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RESUMEN 
 
La realización de este trabajo ha sido posible gracias a la relación con el 
despacho de “estudi tècnic”. La relación empezó a raíz del proyecto y 
actualmente estoy involucrada en varios trabajos. Esta relación me ha servido 
para entrar en el mundo laboral y empezar a ver el funcionamiento de éste. 
 
El proyecto consiste en el seguimiento de la ejecución de la obra de una 
vivienda unifamiliar aislada y piscina, desde la figura del director de la ejecución 
material de la obra, con el objetivo de detectar la correcta sistemática de 
trabajo para una obra de esta tipología, analizando cada una de las partes de 
ésta y justificando las soluciones adoptadas en cada momento. También se 
realizará una comparativa con otra obra de características similares, se 
justificarán los precios adoptados y se valorarán. 
 
La metodología adoptada consistirá en la realización de la auditoría de ambas 
obras y el análisis de sus presupuestos en las fases de estructura y 
cimentación, el análisis de la planificación, del sistema constructivo estructural 
y de las calidades utilizadas.  
 
La segunda parte del Proyecto consistirá en visitar periódicamente la obra 
tomando nota de cada fase de la misma y analizando las instrucciones dadas 
por parte del Director de la ejecución material de la obra en cada una de sus 
visitas de obra, plasmadas en las actas de obra y firmadas posteriormente por 
el Director de obra, director de la ejecución y la constructora. Para poder llevar 
adelante dicho seguimiento se analizarán también las reuniones que se 
realicen, así como los incidentes que puedan surgir durante el estudio y análisis 
previo a la obra además de la propia ejecución. 
 
Se pretende conseguir toda la documentación posible para analizar el trabajo 
realizado por el director de la obra, así como para definir la función de cada 
agente interviniente en ésta. 
 
Para la adquisición de los conocimientos correspondientes a la ejecución de 
obra, no es suficiente realizar el seguimiento de una única obra, ya que cada 
construcción tiene una tipología edificatoria distinta y un proyecto distinto, por lo 
tanto diferentes soluciones constructivas y distinta manera de organizarla.   
 
Por otra parte se concluye que para la obtención de resultados óptimos es 
necesario realizar un seguimiento exhausto a lo largo de todo el proceso 
constructivo, tanto previo a la obra como durante la ejecución de la misma, así 
como tener un equipo adecuado de trabajadores, la mayor documentación 
posible referente al proyecto y que dicho proyecto haya sido revisado de 
manera que se comentan el menor número de errores posibles para que a su 
vez se facilite la implantación en obra del mismo. 
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1 PRÓLOGO 
 
Mediante este proyecto lo que pretendo es empezar a coger experiencia y 
tener  un primer contacto con lo que es una obra, de manera que al aplicar  los 
conocimientos teóricos del grado con las visitas a obra aprenderé y veré 
realmente las diferencias entre la teoría y la práctica. 
 
El estudio que quiero hacer es desde la posición del director de la ejecución 
material de obra porque así cogeré experiencia y además podré ver las 
funciones que éste desempeña. Una de las cosas que quiero destacar es como 
se realizan controles de calidad del suministro de materiales, comprobación de 
los sellos de calidad y verificación de los ensayos realizados, por eso haré un 
seguimiento de las probetas de hormigón y del acero, realizando la visita el día 
de la toma en obra y el analizando el procedimiento seguido en laboratorio. 
 
También he podido comprobar la realidad del momento en el que se encuentra 
el sector de la construcción ya que debido a la situación económica actual el 
promotor de la Obra de Bahía de Palma, en el Sur de la isla, tomó la decisión 
de parar el proyecto hasta arreglar su situación económica. En ese momento 
en el despacho se empezaba otra obra de características similares en Cala 
San Vicente, al Norte de la isla, lo que nos permitió además de hacer el análisis 
inicial de ambas obras, hacer un comparativo del coste que supone construir en 
un sitio o en otro y estudiar como afecta cada solución constructiva, la elección 
de los materiales, la duración de la obra y la elección de las contratas en el 
precio final de obra. Por eso para la realización de éste proyecto también se ha 
utilizado todo el material y el trabajo realizado desde el día 8 de Noviembre de 
2011, de la propuesta anterior. 
 
Otra particularidad de ambas obras es que en la primera el promotor es 
Holandés, mientras que en la segunda tanto el promotor como los arquitectos 
directores de obra, residen fuera de la isla, lo que implica una comunicación 
diferente. Para llevar a cabo dicha comunicación se ha organizado una oficina 
virtual mediante la que realizar las consultas necesarias y mantenerlos al día 
de la situación de la obra, además por parte del despacho de “estudi tècnic” se 
ha realizado un extra de planificación, un mayor numero de  informes y se han 
organizado las visitas necesarias para el arquitecto y el promotor de la segunda 
obra. 
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2 INTRODUCCIÓN 
 
El presente trabajo consistirá en el estudio de los factores que afectan al 
presupuesto de ejecución material de una obra mediante un comparativo de las 
diferentes soluciones constructivas, los presupuestos de las constructoras, los 
acabados seleccionados y las ubicaciones geográficas entre dos obras, y cómo 
éstos influyen en la ejecución de obra en cuanto a la duración, los recursos 
utilizados, los medios necesarios, la elección de la empresa constructora y el 
presupuesto final de obra. 
 
Inicialmente estaba previsto realizar un seguimiento de la ejecución de una 
vivienda unifamiliar aislada y piscina en la urbanización Bahía de Palma en el 
término municipal de Calvià, a día de hoy no se ha producido el inicio de las  en 
el párrafo anterior; sin embargo todo el trabajo preliminar al inicio de la obra si 
que lo realicé, analicé y comparé con otra obra situada en la Cala de San 
Vicente de similares características edificatorias. 
 
El presente trabajo está estructurado en 2 fases, una fase inicial de auditoría de 
cada uno de los proyectos mencionados en el párrafo anterior por separado y 
de comparativa entre las mismas,  para determinar los factores que afectan al 
precio de ejecución de una vivienda. 
 
El procedimiento seguido en ambas obras empieza con el estudio y revisión del 
proyecto y la presentación de las propuestas de las constructoras para trabajar 
en ella, una comparación entre las distintas ofertas y la elección de la que más 
se ajustara a las necesidades de cada obra, finalmente la realización de los 
trámites de toda la documentación necesaria para empezar las obras.  
 
En la segunda fase se inician las visitas periódicas a la obra, y se redacta el 
informe de cada visita reflejando las instrucciones de la D.F., con 
documentación fotográfica,  haciendo el seguimiento del control de calidad, 
verificando el planning de obra y reflejando los resultados obtenidos en el 
comparativo de las dos obras.  
 
Finalmente se hacen los análisis personales de las visitas y se sacan las 
conclusiones en base a toda la información recogida y las visitas realizadas. La 
colaboración para la realización del Estudio de Seguridad y Salud, ha aportado 
una visión  global del proyecto. 
 
Durante la ejecución de obra se realiza un control de costes y una planificación 
a tiempo real, lo que nos permite determinar la viabilidad real del proyecto. 
 
Los objetivos del proyecto son detectar la correcta sistemática de trabajo para 
una obra de esta tipología constructiva, analizando cada una de las partes de 
éste y justificando las soluciones adoptadas en cada momento, así como inicia 
el contacto con el mundo laboral y estudiar las funciones desempeñadas por un 
director de la ejecución material de obra. 
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3 NUCLEO DE LA MEMORIA 
3.1 ESTUDIO Y ANÁLISIS PREVIO DE LAS OBRAS 
 
3.1.1   Obra Vivienda unifamiliar aislada y piscina, sita en Urb. Bahía de 
Palma (Calviá). 
 
I. Description of the first work: 
 
The work is situated on a plot with an approximate slope of 20 and an area of 
1350m2. The work foundation is at - 0,50 m, made by retaining walls of 20 cm 
thick that are the base of it  and at the same time they are building plinth, as it is 
defined in the project plan “pe_a_d_11”.  
 
The building has two floors, one is the ground floor and the other is 
underground floor, the house has a built area of 263,82 m2 and a maximum 
height of 4.32 m. The perimeter of the building is resolved through walls of 
“bloque- H” of 25 cm thick. The interior supporting walls are the same block type 
“bloque- H”  finished off by hoops with concrete to join it with the roof.  (See 
annex 1, project Bahía de Palma) 
 
The ground floor is formed with beams of concrete, ceramic bricks and a layer 
of compression. Under it, the air will pass to get an isolated floor from soil. 
Deck slabs consists in most rooms of the House of conifer wood beams with 
treatment of protection. In the house central area, due to the large lights and 
overhangs, the floor cover is made of metal as you can be seen in the project 
plans. 
 
The house constructive system consists: 
 
 Perimeter Supporting walls made by concrete block type “Bloque-
H” filled with 25 cm 
 Interior Supporting walls made by concrete block type “Bloque-H” 
filled with 25 cm 
 Ground concrete slabs  
 Pitched roof wooden slabs 
 
 
II. Plot current state: 
 
The plot is situated in a curve road. The current state is an urbanized solar, 
where the lighting of the street, the sidewalk and the road, has already been 
installed because neighbouring buildings are previous and urbanization had 
already been made for them. 
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Picture 1    
 
 
 
Picture 2 
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Picture 3 (Site image)      
 
 
III.  Analysis prior to the beginning of the first work: 
 
The process followed in the first work begins with the request of the client to 
organize a team work to build his house. 
 
The first step is to get in touch with his Spanish agent, in this case a law firm. 
After that we proposed a work team comprising architects, architects 
technicians and engineers. 
 
Thereafter is time to draft the project, manage the license application and 
receive builders’ submissions. When the Builder who would execute the project 
is Determined, the procedures of all the documentation necessary to begin the 
works starts. 
 
Received the draft, we make the audit of the project with the work team in order 
to study and analysis both, the written documentation and graphic 
documentation to make some suggestions. 
 
Later we did surrender to the promoter the comparative analysis of the builders 
budgets. To do that we contacted four builders, specialized in isolated single-
family housing, three of which are consolidated companies. The fourth builder 
company was proposed by the developer, it was a small family company. When 
they presented their respective proposals, we selected the most adjusted 
proposal to implement and offer greater customer reliability. 
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All the work was conducted in two languages, Spanish and English, as we have 
mentioned previously the promoter is German. The relevant reports have also 
been made in both languages to keep the promoter always informed. Also we 
have processed all necessary documents to start of construction. (See annex 
1.2 Cash Flow) 
 
Finally, due to the current economic circumstances, the promoter requested an 
adjustment in the price of the budget, reducing the price by 5%, but on account 
of personal reasons the promoter decided to paralyze the work. 
 
 
IV. Comparative budgets: 
 
For the comparison of the proposed budgets by different builders, it has been 
made a measurement and an indicative budget. Once we had all the necessary 
data, we compared the different builders proposals: IGC construciones, Palma 
dos 1000 and Constructions Barceló. 
 
As we can see in the comparative, the budget offered by constructions Barceló 
is the lowest, however it wasn’t the selected construction company because it 
was a small company and they couldn’t offer us the professionalism and 
reliability that the other two companies could. 
 
We opted to hire Palma dos 1000 which offered us the tightest budget to the 
one that we proposed. IGC was way over the market values suggested. 
 
Finally with the Builder chosen we organized a meeting with the constructor, to 
inform them of our proposal and try to obtain the maximum benefit for the 
customer and get a budget with which all were in conformity. (see annex 1.1 
Palma dos 1000 Budget) 
 
- Personal annotation: 
 
Making a closed budget encompasses many advantages, because it means 
that there is no change in the initial signed proposal and there are no 
misunderstandings with the Builder; in addition, it is always proposed some 
items that can be adjusted for even changes in the measures, this type of 
contract is the so-called “contrato tipo llaves en mano”. 
 
“Contrato tipo llaves en mano”: contract laying down the total amount to be paid 
on the one hand of the work or on the other hand by whole, without admitting 
later budget changes. 
 
 
 
o HEREAFTER, THERE IS A COMPARATIVE TABLE OF THE BUDGETS: 
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Comparative construction budget_BAHIA_DE_PALMA
Cod. Capítulo Items
Construcciones IGC     
(Ideas, gestión y control 
Mallorca)
Construcciones 
BARCELO
Construcciones                 
Palma dos 1000
01 MOVIMIENTO DE TIERRAS EXCAVATION 55.660,13 € 59.900,82 € 53.763,67 €
02 ESTRUCTURA, CIMENTACION Y FORJADOS FOUNDATION & STRUCTURE 210.499,12 € 158.602,42 € 187.741,35 €
03 CUBIERTAS E IMPERMEABILIZACIONES ROOFS & WATERPROOFINGS 75.426,31 € 71.778,12 € 55.433,44 €
04 FABRICAS Y TABIQUES BRICK & BLOCK WALL 85.957,93 € 82.589,61 € 66.865,03 €
05 REVESTIMIENTOS INTERIORES Y EXTERIORES EXTERIOR & INTERIOR WALL FINISHES 92.145,50 € 82.922,77 € 72.467,52 €
06 REVESTIMIENTOS SUELOS-CANTERIA FLOOR & TILES FINISHES 55.581,94 € 59.518,91 € 52.840,20 €
07 SANITARIOS SANITARY FITTINGS 16.548,74 € 10.912,94 € 13.513,53 €
08 OBRAS VARIAS SEVERAL WORKS 67.948,04 € 78.107,32 € 62.943,37 €
09 CARPINTERIA EXTERIOR E INTERIOR-CERRAJERIA EXTERIOR & INTERIOR CARPINTERY 108.293,69 € 70.311,49 € 99.165,46 €
10 ACRISTALAMIENTOS GLAZING 5.664,35 € 11.212,01 € 12.991,71 €
11 PINTURA PAINTING 14.467,41 € 5.251,98 € 8.637,61 €
12 CONTROL DE CALIDAD QUALITY CONTROL 2.196,12 € 2.437,84 € 2.599,75 €
13 REVESTIMIENTO PISCINA POOL TILES 5.026,75 € 3.927,77 € 5.554,34 €
TOTAL CONSTRUCCION TOTAL CONSTRUCTION 795.416,03 € 697.474,00 € 694.516,98 €
1.1 FONTANERIA PLUMBING 22.821,23 € 25.965,85 € 21.969,85 €
1.2 SANEAMIENTO DRAINAGE 21.598,21 € 35.898,25 € 40.190,98 €
1.3 ELECTRICIDAD ELECTRICITY 22.669,06 € 25.120,23 € 22.277,13 €
1.4 CLIMATIZACION AIR CONDITION 13.867,80 € 14.828,70 € 15.851,25 €
1.5 CALEFACCION, SUELO RADIANTE UNDERFLOOR HEATING & RADIATORS 23.511,32 € 26.917,89 € 31.692,57 €
1.6 INSTALACCION ENERGIA SOLAR Y ACS SOLAR ENERGY INSTALATION 5.721,70 € 6.690,91 € 7.625,88 €
1.7 MAQUINARIA PISCINA POOL EQUIPMENT 4.669,61 € 5.666,88 € 6.108,18 €
TOTAL INSTALACIONES TOTAL FACILITIES 114.858,93 € 141.088,71 € 145.715,84 €
2.1 SEGURIDAD Y SALUD HEALTH & SAFETY 9.097,40 € 8.380,27 € 3.217,50 €
TOTAL SEGURIDAD Y SALUD TOTAL HEALTH & SAFETY 9.097,40 € 8.380,27 € 3.217,50 €
TOTAL P.E.M TOTAL BUDGET 919.372,36 € 846.942,98 € 843.450,32 €
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Selected the budget, we introduced it to the promoter to give assent, then he 
asked a budget reduction, which resulted in making another measurement and 
review all items, lowering qualities, prices or even eliminating some elements of 
any starting to reduce it, in part, the construction company also introduced 
another budget most reduced. 
 
- PROPOSAL BUDGET REDUCTION 
Vivienda unifamiliar aislada Bahía de Palma                                    16-01-2012 
 
We have made some changes in order to reduce the cost of the budget. All the 
realized changes have been done without modifying the surface of the project. 
 
1st  If you decide to reduce 5€/m2 of the quality of the: 
- Tiled of the bathrooms 
- The floor 
And change the quality of the: 
- The doors 
- The fence 
You  will save  8.392,10 € 
 
2nd  We have reduced the concrete wall finish  
 So we have reduced the price   6.081,60 € 
 
3rdIf you decide to take out the bottom stone of the fence wall around the plot  
You will save  3.335,50 € 
 
4thWe have negotiated the price of cleaning work  
So we have reduced the price   1.000,00 € 
 
5th If you decide to eliminate the fire place 
You will save  5.469,75 € 
 
6thIf you decide to eliminate the kitchen 
You will save  30.000 € 
 
7thIf you decide to eliminate the garden 
 You will save  15.000 € 
 
8thIf you decide to don’t put the lightning 
You will save  6.000 € 
 
9thAnother thing that we can do to reduce the price will be not to do the finish 
works inside of the lumber room number 18 
 -The finish of the floor, the walls and the ceiling. 
             So we can save   1.820 € 
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10thIf you decide to change the concrete floor of the top parking to the gravel 
floor You will save  1 260 € 
 
11thWe have negotiated with the building company Palma 2000, and we have 
reduced the quality of the aluminium frame of the windows and the price of the 
sanitary fittings.  
And we can save   10.000 € 
 
The total amount of the budget of Palma 2000 was 843.450.32€ 
The new budget excluding all the items above could be 756.518,65€ 
The difference between both is  86.931,67€  
 
 
DETAILED ANALYSIS OF THE PROPOSED BUDGET REDUCTION: 
 05.01  tiling 60 x 60 porcelain stoneware 
 
(1) Reduce  5 €/m2 of the tiling quality:   porcelain stoneware 30 €/m2  a         
25 €/m2 
CURRENT PRICE OF THE PORCELAIN STONEWARE TILES =  6 278.70 € 
 
- Proposal   62.11 €/m2 to  57.11 €/m2   ->    57.11 €/m2 x  101.09 m2  =    
5 773.25 € 
We save   505.45 € 
 05.02 tiling 20 x 20 porcelain stoneware 
 
(2) Reduce  5 €/m2 of the tiling quality:   porcelain stoneware 30 €/m2  a         
25 €/m2 
CURRENT PRICE OF THE PORCELAIN STONEWARE TILES =  7 041.53 € 
 
- Proposal   43.59 €/m2 to  38.59 €/m2   ->   38.59 €/m2 x  161.54 m2  =  
6 233.83 € 
We save   807.7 € 
 05.05 Facade coating 
 
(3) Remeasurement of the facade coating.  
Reduction of the m2 of coating by the deletion of 100% of subparagraph “e” of 
foreign 210 m2, because it was repeated in the item 02.18 finished walls of 
concrete 204. 81 m2. 
 
CURRENT PRICE DEL SUELO DEL REVESTIMIENTO =  21 287.63 € 
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- Proposal   735.07 m2  –  210 m2  =     525.07m2 
28.96 €/m2 x  525.07m2 =  15 206.03 € 
 
We save 6 081.60 € 
  06.02  porcelain stoneware floor 
 
(4)  Reduce  5 €/m2 of the floor quality:  stoneware floor 30 €/m2  to  25 €/m2 
STONEWARE FLOOR CURRENT PRICE  =  14 320.53 € 
 
- Proposal   67.16 €/m2 to  62.16 €/m2  ->  62.16 €/m2 x  213.23m2  =   
13 254.37 € 
We save 1 066.16 € 
 09.02 y 09.03  Interior passing doors 
 
(5)  Reduce the interior doors price to  345 €/unit 
Doors units 1u  x  579.15 €/u =  579.15 €  
Doors units 8u  x  611.33 €/u =  4890.64 € 
 
DOORS  TOTAL CURRENT PRICE  =  5469.79 € 
 
- Proposal  9u x  345 €/u  =   3105 € 
  We save  2 364.79 € 
 06.08 Concrete ledges and threshold 
 
(6) Remove the NE and NW perimeter walls ledge of the plot. 
LEDGE CURRENT PRICE =  267.40ml  X  45.05 €/ml  =  12 046.37 € 
 
- Proposal 267.40 ml   - 31.58 ml (NE) -  42.46 ml (NO)  =  193.36 ml 
193.36 ml x 45.05 €/ml =  8 710.868 € 
 
 We save  3 335.50 € 
 08.05 PA Cleaning of the work 
 
(7) Reduce  1 000 €  of the constructor budget price 
 
CLEANING CURRENT PRICE =  1 930.50 € 
 
- Proposal  1 930.50 € -  1 000 €  =   930.50 € 
We save  1 000 € 
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  PA Fireplace 
 
(8) remove 100% of the fireplace. 
 
CURRENT PRICE =  5 469.75 € 
- Proposal  remove the fireplace  =  0 € 
 
We save  5 469.75 € 
 08.09 kitchen  
  CURRENT PRICE  30 000 €  
  08.10 garden 
 CURRENT PRICE  15 000 €                        
 08.11 lighting                                       
 CURRENT PRICE  6 000 €  
 
 The fridge and the stove will be left in the kitchen because it is required by law. 
 
 09.24 enclosure fence 
(9) Reduce the enclosure fence quality to  96 €/ml (L profiles):     
 
CURRENT ENCLOSURE FENCE PRICE =  157.44 €/ml x  38ml =    5 868.72 € 
 
- Proposal     154.44 €/ml  ->   96 € 
96 €/ml  x  38ml  =  3 648 € 
 
We save   2 220.72 € 
 
TOTAL BUDJET SAVINGS               =                 22 851.67 € 
 
***   DISCRETION OF THE HOMEOWNER    +    51 000.00 €        . 
 
               FINAL SAVINGS                         73 851.67 € 
 
843 450.32   - 73 851.67  =  769 598.65 € 
  
  CURRENT  PRICE               769 598.65  € 
 
 
 
 
 
 
DISCRETION OF THE HOMEOWNER 
30 000 +  15 000 + 6 000 =  51 000 € 
 
We save    51 000 € 
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PROJECT CHANGES: 
 
(10)  Reduce swimming pool terrace 
Savings: 
-     m2 wall concrete 
-     Floor of the room of machines 
-     Upper terrace 
-     Forged 
-     Slab 
 
(11)  Not to realize the storage room 18 (14 m 2 floor) 
Savings: 
- Slab  35 €/ m2 x 14 m 2 =  490 € 
- Finished ceiling 25 €/ m2 x 14 m 2 = 350 € 
- Finish walls 16 x 25; 40 x 17 = 680 € 
- Installation 300 € 
                                                         TOTAL  SAVINGS =  1 820 € 
           
(12)  Change the material of: 
- 06.04    m2  of Slab H04 in ramp and top parking 
- 06.06    unit/m2  concrete parts floor  
 
(13)   Replace concrete with gravel of  the cars area :     Savings  1 260 € 
                                                       
(14)  INDUSTRIAL SAVINGS :                                        Savings 10 000 €  
- Reduce the plumbing price         3 000 € 
- Reduce the aluminum quality     7 000 € 
         
BUDGET TOTAL SAVINGS      =              22 851.67 € 
 
***   DISCRETION OF THE HOMEOWNER            +    51 000 €         
       NOT TO MAKE THE STORAGE ROOM          +      1 820 € 
       REPLACE CONCRETE WITH GRAVEL          +      1 260 € 
        INDUSTRIAL SAVINGS                                  +     10 000 €         . 
                FINAL SAVINGS                                          86 931.67 € 
          
 843 450.32 €  -  86 931.67 € =  756 518.65 € 
                      
 ACTUAL PRICE               756 518.65  € 
 
 
In spite of the Budget reduction,  finally as I had explained above,  the work 
wasn’t executed, due to the lack of funds on the part of the promoter.  
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Price Review / New Budget
Cod. Capítulo Items
Construcciones                 
Palma dos 1000
 AJUSTAR 
PRESUPUESTO 
Construcciones                 
Palma dos 1000
01 MOVIMIENTO DE TIERRAS EXCAVATION 54.908,73 € 54.908,73 € 53.763,67 €
02 ESTRUCTURA, CIMENTACION Y FORJADOS FOUNDATION & STRUCTURE 185.830,03 € 184.977,19 € 187.741,35 €
03 CUBIERTAS E IMPERMEABILIZACIONES ROOFS & WATERPROOFINGS 56.683,65 € 56.683,65 € 55.433,44 €
04 FABRICAS Y TABIQUES BRICK & BLOCK WALL 72.487,56 € 72.487,56 € 66.865,03 €
05 REVESTIMIENTOS INTERIORES Y EXTERIORES EXTERIOR & INTERIOR WALL FINISHES 71.291,90 € 71.291,90 € 72.467,52 €
06 REVESTIMIENTOS SUELOS-CANTERIA FLOOR & TILES FINISHES 53.989,95 € 53.989,95 € 52.840,20 €
07 SANITARIOS SANITARY FITTINGS 18.344,25 € 15.268,64 € 13.513,53 €
08 OBRAS VARIAS SEVERAL WORKS 63.203,20 € 63.203,20 € 62.943,37 €
09 CARPINTERIA EXTERIOR E INTERIOR-CERRAJERIA EXTERIOR & INTERIOR CARPINTERY 97.132,42 € 91.912,53 € 99.165,46 €
10 ACRISTALAMIENTOS GLAZING 13.274,34 € 10.050,23 € 12.991,71 €
11 PINTURA PAINTING 10.462,56 € 10.060,65 € 8.637,61 €
12 CONTROL DE CALIDAD QUALITY CONTROL 2.656,31 € 2.430,09 € 2.599,75 €
13 REVESTIMIENTO PISCINA POOL TILES 5.675,18 € 5.675,18 € 5.554,34 €
TOTAL CONSTRUCCION TOTAL CONSTRUCTION 705.940,08 € 692.939,51 € 694.516,98 €
1.1 FONTANERIA PLUMBING 20.475,80 € 17.537,63 € 21.969,85 €
1.2 SANEAMIENTO DRAINAGE 41.084,18 € 32.860,21 € 40.190,98 €
1.3 ELECTRICIDAD ELECTRICITY 19.761,20 € 19.710,16 € 22.277,13 €
1.4 CLIMATIZACION AIR CONDITION 16.195,53 € 14.964,01 € 15.851,25 €
1.5 CALEFACCION, SUELO RADIANTE UNDERFLOOR HEATING & RADIATORS 32.381,74 € 27.603,65 € 31.692,57 €
1.6 INSTALACCION ENERGIA SOLAR Y ACS SOLAR ENERGY INSTALATION 7.791,80 € 6.734,80 € 7.625,88 €
1.7 MAQUINARIA PISCINA POOL EQUIPMENT 6.241,07 € 5.525,85 € 6.108,18 €
1.8 SISTEMA DE ALARMA Y DESCALCIFICADOR ALARM SYSTEM & WATER TREATMENT 12.000,00 € 12.000,00 €
TOTAL INSTALACIONES TOTAL FACILITIES 155.931,32 € 136.936,32 € 145.715,84 €
2.1 SEGURIDAD Y SALUD (1% PEM) HEALTH & SAFETY (1% BUDGET) 8.618,71 € 8.698,79 € 3.217,50 €
TOTAL SEGURIDAD Y SALUD TOTAL HEALTH & SAFETY 8.618,71 € 8.698,79 € 3.217,50 €
TOTAL P.E.M TOTAL BUDGET 870.490,11 € 838.574,62 € 843.450,32 €
COMPARATIVO PRESUPUESTO PALMA 2000 AJUSTADO
Comparativo Bahía de Palma 
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3.1.2  Obra Vivienda unifamiliar aislada y piscina, sita en Cala Sant 
Vicenç    (Pollença). 
 
I. Descripción de la segunda obra: 
 
Esta obra se ubica en una parcela de 977m2 de superficie con una diferencia 
de cota en el terreno de hasta 8m. El terreno de la parcela es compacto, con 
presencia rocas, de consistencia dura  y expansividad baja. Es una edificación 
aislada formada por dos pabellones de PB+1PP y sótano, con una superficie 
construida de 321,47m2 y una altura de 7.64 m. El acceso a la vivienda se 
podrá realizar tanto por la parte superior, por donde accederán los vehículos, 
como por la parte inferior. 
 
La cimentación es a base de Zapatas corridas bajo muro, Zapatas aisladas y 
riostras bajo pilares, unidas por vigas centradoras a distinto nivel de manera 
que a pesar de las diferentes alturas, toda la cimentación trabaje de forma 
homogénea y uniforme, consiguiendo así adaptar la vivienda al terreno.( Ver 
anexo 2, proyecto Cala Sant Vicenç) 
 
Bajo rasante se construirán muros de hormigón hidrófugo con capa drenante 
entre el muro y el terreno, además de una pintura impermeabilizante en la capa 
exterior. 
 
La estructura horizontal se resuelve mediante tres tipos de forjados diferentes: 
forjado unidireccional de viguetas pretensadas tipo caviti para el forjado 
sanitario, forjado de chapa colaborante con un espesor de 8mm bajo cubiertas 
y losa maciza bajo un agua de la cubierta, además de hacer una pequeña 
carpa mediante tubos de acero y madera. Ver proyecto, anexo 2 de estructura. 
La estructura vertical esta formada por pilares y pilastras de hormigón. 
 
El sistema constructivo de la vivienda consta de: 
 Estructura con muro de hormigón 
 Estructura con muros de ladrillos de carga 
 Estructura de pilares de hormigón 
 Forjados con tubos de acero con madera 
 Forjado semirresistente 
 Forjado sanitario tipo cavity  
 Cerramiento de muro de carga de fábrica de ladrillo H-20 
 
II. Estado actual de la parcela: 
 
La parcela esta situada en una zona en la que la vía no está asfaltada. El 
acceso a la misma se realiza por un camino de 4m de anchura, con una 
pendiente del 10%. 
 
El estado actual es de un solar sin urbanizar por la parte superior, ya que la via 
no está dotada de iluminación, ni aceras, pero situado entre parcelas 
urbanizadas y dotadas de todos los servicios ya que los edificios de dichas 
parcelas son anteriores. 
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Imagen4 emplazamiento        
  
Imágenes 5 y 6 vías  de  acceso  a  la  obra 
  
III. 3.1.2.2  Análisis previo al inicio de la segunda obra: 
 
El procedimiento con la segunda obra es el mismo que con la primera, 
realizamos la auditoría del proyecto, la comparación entre los presupuestos de 
varias constructoras y luego elegimos el que más se ajustase  a nuestras 
necesidades.  
 
IV. 3.1.2.3 Comparativa de los presupuestos:         
 
Con los datos necesarios, se compararon con las propuestas de las 
constructoras: Construcciones IGC, Construcciones CSV y DAU.  
 
1. CUADRO COMPARATIVO PRESUPUESTOS DE LAS CONSTRUCTORAS: 
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Para realizar un análisis completo se procedió a analizar los precios unitarios 
de las partidas ofrecidas, y se comprobó que los precios que ofrecía en CSV 
estaban por encima de los del mercado y no eran los apropiados para este tipo 
de vivienda, mientras que las otras dos constructoras habían ofrecido un 
P.E.M. muy similar. 
 
La propiedad propuso una nueva constructora Construcciones Gomez-Cifre y 
en el despacho finalmente DAU fue la constructora seleccionada, ya que a la 
constructora IGC se le ofreció otra obra, por lo que la comparativa final quedó 
reducida a dos constructoras, DAU y Construcciones Gomez-Cifre. 
 
Durante la revisión de los presupuestos encontramos diversas diferencias, 
principalmente de medición, además de que a Gomez-Difre le faltavan diversas 
partidas, lo que nos obligó a realizar una nueva revisión del proyecto en las 
fases de excavación, cimentación, estructura y hormigón ya que en la medición 
de los arquitectos encontramos algunas incongruencias.  
 
Al darnos cuenta de que además ambas constructoras habían presentado unos 
presupuestos muy diferentes, procedimos a realizar una medición del proyecto 
en las fases de demoliciones y movimiento de tierras, cimentaciones y 
contenciones, estructura y hormigones, para poder comparar las diferentes 
partidas.  
 
 Ejemplo de errores encontrados en el estado de mediciones de los 
arquitectos: (Ver anexo 2.1 mediciones proyecto) 
 
1. CAPITULO 2: DERRIBOS 
 
- Partida 3 de movimiento de tierras: 
 
 
 
 
La superficie de la parcela es de 977 m2  si la excavación es de 2.033,062 m3 
deberíamos excavar 2,08m de profundidad toda parcela. 
 
X =   2.033,062 / 977 = 2.08m 
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- Partidas 5 y 6 de movimiento de tierras: 
 
 
 
 
 La excavación de tierras de la partida 3, son 2.033,062m3,  por lo tanto no 
podía ser que el transporte de tierras fueran 802,693 m3 y el terraplenado 
también porque si realizas la suma de las dos partidas, se obtienen 1.605,386 
m3, es decir que hay 427.67m3 que sobran. 
 
 
2. CAPITULO 3: CIMENTACIÓN 
 
- Partidas 1 y 2 de hormigón de limpieza 
 
 
 
 
Según la partida 2 de formación de cimentación, los metros cúbicos de 
hormigón para verter son 113,546 m3 y sabiendo que la superficie de dicha 
cimentación es 220,718 m2 según la partida 1 de hormigón de limpieza, la 
altura de la capa de hormigón de limpieza es de 0,51m, cuando en realidad 
tiene que ser unos 10 o 20cm. 
 
X = 220,718m2 / 113,546 m3   =  0.51m 
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- Partida 3 de hormigón para la cimentación. 
 
 
 
En la partida 3 podemos observar que describe una cimentación de zanjas y 
pozos, cuando en ningún momento se había hablado de realizar pozos de 
cimentación, de cualquier manera la medición también era incorrecta, ya que 
47m3 es muy poco hormigón para realizar la cimentación de la vivienda. 
Comparándolo con los valores de los que hemos estado hablando: 
 
1. Excavación  2.033,062 m3 
2. Cimentación  113,546 m3 
3. Hormigón de limpieza 220,718 m2 
4.  Superficie construida 321,47m2 
 
- Partidas 1 y 2 de muros de contención 
 
 
 
Si realizamos el sumatorio de los muros de contención salen 114,407 m3, 
teniendo en cuenta los valores expuestos en la página anterior, también se 
consideró que eran valores demasiado pequeños, teniendo en cuenta que el 
desnivel de la parcela es de 6m y habrá que contener un gran volumen de 
tierras. 
 
La superficie de los muros de contención que hay bajo el edificio es de 
1192,966m2 esto significa que os muros tienen una altura media de 0.095m, 
cuando el desnivel máximo de la parcela es de 6m. 
 
 X = 114,407 m3   /  1192,966m2  =  0.095m 
 
Una vez analizadas a fondo las mediciones en estas fases se realizó un estudio 
por encima del resto de las mediciones y también se encontraron algunos 
errores más: 
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3. CAPITULO 9: PAVIMENTOS 
 
- Partida 5 soporte de madera de la escalera 
 
 
 
Realizar un soporte de madera con 267ml de material era excesivo ya que solo 
hay que subir una planta y hay 15 escalones. 
 
4. CAPITULO 11: INSTALACIÓN DE EVACUACIÓN 
 
Cuando realizamos la auditoría del proyecto en los planos de la vivienda vimos 
que existían 1 bañera y 1 ducha, sin embargo en la medición no estaban 
computadas. 
 
 
 
Con las mediciones revisadas realizamos un presupuesto orientativo para 
poder comparar los presupuestos propuestos por las diferentes constructoras. 
(Ver anexo 2.2 mediciones Estudi Tècnic y 2.3 Presupuesto orientativo) 
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Otra modificación, en este caso de proyecto, que se realizó para poder abaratar 
costes, fue la supresión de las partidas de acero del capitulo 4 porque el acero 
en Mallorca es muy caro, debido principalmente a su transporte. Tanto los 
arquitectos como los promotores decidieron que la estructura sería mediante 
muros de carga y hormigón, no habría ningún tipo de perfilaría de acero.  
 
Una vez presentadas las mediciones a ambas constructoras estas procedieron 
a revisar las mediciones de sus presupuestos y a realizar un presupuesto 
definitivo con todas las partidas adecuadas y las mediciones reales. 
 
Finalmente se realizó el comparativo definitivo, y al presupuesto de Gomez-
Cifre se le añadieron las partidas que no tenía contempladas, tal y como se 
puede observar en los comparativos siguientes inicialmente Gómez Cifre 
realizó la propuesta más económica 695.316,94€, que una vez completada 
resultó ser la menos económica. Dicho comparativo se le envió al promotor, 
para que éste tomara la decisión de cual era el que más convenía. (Ver anexo 
2.4 Comparativo DAU-Gómez Cifre) 
 
En este caso finalmente fue DAU, no solo por ser el mas barato, sino que 
porque es una empresa reconocida en Mallorca, con un equipo formado por 
técnicos y que además han llevado muchas obras a lo largo de sus 30 años de 
carrera profesional además de que la empresa Gómez Cifre demostró una falta 
de profesionalidad a la hora de la presentación de los presupuestos.  
 
Debido a las modificaciones realizadas en el proyecto y a las diferencias 
detectadas en las mediciones, procedimos a realizar un comparativo con las 
diferentes versiones presentadas por la constructora DAU (Ver anexo 2.5 
comparativo de las diferentes versiones de la constructora, y anexo 2.6 
presupuesto definitivo de DAU) 
 
 
 
2. A CONTINUACIÓN SE ADJUNTAN COMPARATIVOS INICIALES DE 
AMBAS CONSTRUCTORAS, COMPARATIVOS MODIFICADOS, EL 
COMPARATIVO DEFINITIVO  Y EL DEFINITIVO DE DAU: 
 
 
 
Constructora Gestión de proyectos DAU 
Teléfono oficina 971 679 440 
Móvil 665 57 66 20 
Fax 971 679 441  
Correo electrónico gpdau@gpdau.com 
Dirección C/ Samaniego, 1bajos     07081 Calvià  
Jefa de obra Magdalena Melis Sancho 
Encargado de obra Toni Sastre Salom 
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HABITATGE UNIFAMILIAR POLLENÇA
RESUMEN PRESUPUESTO 07/01/2012
ImpPres ImpPres
0 Capítulo ACTUACIONES PREVIAS 9.852,96 €                   3.213,87 €                             
1            Capítulo DEMILICIONES Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS 94.756,26 €                 56.350,62 €                            
2 Capítulo SANEAMIENTO Y PLUVIALES 20.552,99 €                 22.597,48 €                            
3 Capítulo CIMENTACIONES Y CONTENCIONES 96.745,52 €                 171.177,26 €                          
4 Capítulo ESTRUCTURAS Y HORMIGONES 77.407,70 €                 7.114,80 €                             
5 Capítulo ALBAÑILERIA 46.534,89 €                 47.151,14 €                            
6 Capítulo REVESTIMIENTOS 18.009,00 €                 127.428,62 €                          
7 Capítulo SOLADOS Y ALICATADOS 67.900,48 €                 35.246,58 €                            
8 Capítulo CANTERIA Y PIEDRA ARTIFICIAL 115.271,19 €                16.456,87 €                            
9 Capítulo CUBIERTAS 30.456,55 €                 593,06 €                                
10 Capítulo IMPERMEABILIZACIONES Y AISLAMIENTOS 15.382,25 €                 9.452,64 €                             
11 Capítulo CARPINTERIA INTERIOR 33.201,51 €                 21.447,40 €                            Incluida carpinteria ext e interior
12 Capítulo CARPINTERIA EXTERIOR 97.130,30 €                 19.821,39 €                            Aluminio
13 Capítulo CERRAJERIA 15.455,00 €                 5.206,00 €                             
14 Capítulo PINTURA 11.210,66 €                 26.497,55 €                            
15 Capítulo VIDRIO 3.327,27 €                   52.681,56 €                            
16 Capítulo FONTANERIA 11.884,41 €                 38.261,46 €                            Incluido ACS/CALE/ AA
17 Capítulo 23.612,17 €                 15.220,86 €                            
18 Capítulo 27.608,31 €                 
19 Capítulo VENTILACIONES 4.080,69 €                   3.570,00 €                             
20 Capítulo OBRAS VARIAS 10.770,38 €                 
21 Capítulo CONTROL DE CALIDAD 2.570,34 €                   2.129,00 €                             
22 Capítulo URBANIZACION Y EXTERIORES 12.513,55 €                 3.454,78 €                             
23 Capítulo EXTRAS 22.656,25 €                 
24 Capítulo INSTAL·LACIONS_extras 11.755,56 €                 10.244,00 €                            
TOTAL PRESUPUESTO 880.646,19 €          695.316,94 €                    Faltan Partidas
Resumen GOMEZ CIFRE
69.531,69 €                       10% B. Industrial
764.848,63 €            TOTAL PRESUPUESTO
INSTALACIONES ELECTRICAS Y 
TELECOMUNICACIONES
ACS SOLAR, AIRE ACONDICIONADO Y 
CALEFACCION
DAU GOMEZ -CIFFRE
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HABITATGE UNIFAMILIAR POLLENÇA
RESUMEN COMPARATIVO                                                          07-03-2012                 
CanPres PrPres ImpPres CanPres PrPresInc 10% BI ImpPres
0 Capítulo ACTUACIONES PREVIAS 9.852,96 €              5.259,46 €               
1            Capítulo DEMILICIONES Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS 94.756,26 €            91.881,39 €              
2 Capítulo SANEAMIENTO Y PLUVIALES 20.552,99 €            26.445,32 €              
3 Capítulo CIMENTACIONES Y CONTENCIONES 96.745,52 €            107.054,63 €            
4 Capítulo ESTRUCTURAS Y HORMIGONES 77.407,70 €            114.468,86 €            
5 Capítulo ALBAÑILERIA 46.534,89 €            87.027,10 €              
6 Capítulo REVESTIMIENTOS 18.009,00 €            27.592,17 €              
7 Capítulo SOLADOS Y ALICATADOS 67.900,48 €            77.610,50 €              
8 Capítulo CANTERIA Y PIEDRA ARTIFICIAL 115.271,19 €          155.439,59 €            
9 Capítulo CUBIERTAS 30.456,55 €            24.578,93 €              
10 Capítulo IMPERMEABILIZACIONES Y AISLAMIENTOS 15.382,25 €            14.174,37 €              
11 Capítulo CARPINTERIA INTERIOR 33.201,51 €            65.161,78 €              
12 Capítulo CARPINTERIA EXTERIOR 97.130,30 €            
13 Capítulo CERRAJERIA 15.455,00 €            8.386,21 €               
14 Capítulo PINTURA 11.210,66 €            25.428,26 €              
15 Capítulo VIDRIO 3.327,27 €              -  €                       
16 Capítulo FONTANERIA 11.884,41 €            20.363,86 €              Incluido 
ACS/CALE/ AA
17 Capítulo ACS SOLAR, AIRE ACONDICIONADO Y CALEFACCION 23.612,17 €            -  €                       
18 Capítulo INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELECOMUNICACIONES 27.608,31 €            25.242,54 €              
19 Capítulo VENTILACIONES 4.080,69 €              5.726,60 €               
20 Capítulo OBRAS VARIAS 10.770,38 €            8.405,89 €               
21 Capítulo CONTROL DE CALIDAD 2.570,34 €              2.261,60 €               
22 Capítulo URBANIZACION Y EXTERIORES 12.513,55 €            3.800,27 €               
23 Capítulo EXTRAS 22.656,25 €            -  €                       
24 Capítulo INSTAL·LACIONS_extras 11.755,56 €            7.325,00 €               
TOTAL PRESUPUESTO 880.646,19 €     903.634,32 €      Faltan Partidas
Resumen GOMEZ CIFRE
Total albañileria 768.241,57 €      
Total Industriales 157.634,25 €      
TOTAL PRESUPUESTO 925.875,82 € 
Incluida carpinteria 
ext e interior
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HABITATGE UNIFAMILIAR POLLENÇA
RESUMEN PRESUPUESTO
31 - 01 - 2012 ImpPres ImpPres
0 Capítulo ACTUACIONES PREVIAS 9.852,96 €                   9.843,59 €                             
1            Capítulo DEMILICIONES Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS 69.574,66 €                 60.976,40 €                            
2 Capítulo SANEAMIENTO Y PLUVIALES 20.552,99 €                 22.641,21 €                            
3 Capítulo CIMENTACIONES Y CONTENCIONES 103.000,89 €                138.274,07 €                          
4 Capítulo ESTRUCTURAS Y HORMIGONES 85.960,14 €                 153.242,83 €                          
5 Capítulo ALBAÑILERIA 46.534,88 €                 54.261,36 €                            
6 Capítulo REVESTIMIENTOS 25.550,70 €                 25.910,68 €                            
7 Capítulo SOLADOS Y ALICATADOS 62.220,39 €                 70.227,83 €                            
8 Capítulo CANTERIA Y PIEDRA ARTIFICIAL 108.353,32 €                144.993,77 €                          
9 Capítulo CUBIERTAS 30.456,55 €                 25.378,83 €                            
10 Capítulo IMPERMEABILIZACIONES Y AISLAMIENTOS 15.382,25 €                 24.209,41 €                            
11 Capítulo CARPINTERIA INTERIOR 33.349,37 €                 65.161,78 €                            
Incluida carpinteria ext e interior
12 Capítulo CARPINTERIA EXTERIOR 93.071,44 €                 
13 Capítulo CERRAJERIA 16.200,33 €                 19.670,01 €                            
Incluido Hierro y aluminio
14 Capítulo PINTURA 11.210,66 €                 21.385,37 €                            
15 Capítulo VIDRIO 3.327,27 €                   3.327,27 €                             
16 Capítulo FONTANERIA 11.655,72 €                 20.383,86 €                            
Incluido ACS/CALE/ AA
17 Capítulo ACS SOLAR, AIRE ACONDICIONADO Y CALEFACCION 22.790,65 €                 
18 Capítulo INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELECOMUNICACIONES 27.608,31 €                 40.496,60 €                            
19 Capítulo VENTILACIONES 4.080,69 €                   2.181,30 €                             
20 Capítulo OBRAS VARIAS 10.770,38 €                 20.642,68 €                            
21 Capítulo CONTROL DE CALIDAD 2.570,34 €                   4.050,16 €                             
22 Capítulo URBANIZACION Y EXTERIORES 16.843,09 €                 15.855,84 €                            
23 Capítulo EXTRAS 35.752,63 €                 -  €                                     
TOTAL PRESUPUESTO 866.670,61 €          943.114,85 €                    
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V. Revisión de la planificación de la obra: 
 
Distribución y accesos: 
 
- ENTORNO DE LA OBRA: 
 
La comunicación en la cala no es muy buena, ya que para acceder únicamente 
hay una carretera nacional entre la sierra que dificulta el paso a camiones y 
maquinaria de volumen elevado. 
 
Durante los meses estivales, hay mucha actividad, y los comercios 
permanecen abiertos a lo largo de toda la jornada, dichas épocas habrá que 
extremar la precaución y la seguridad, para que no pueda acceder nadie a la 
obra y que además ésta no suponga ninguna amenaza para las personas que 
se hallen por las inmediaciones de la obra. 
 
 
 
 
 
 
 
Dirección de la ejecución material de la obra de una vivienda unifamiliar  aislada en las 
fases de    cimentación, estructura, cerramientos y análisis comparativo previo con 
respecto a otra      obra de similares características. 
30 
 
 
 
La parte inferior de la parcela está situada hacia en Este, por donde discurre un 
paseo peatonal paralelo al torrente, el cerramiento de dicho costado lo 
efectuaremos mediante una malla electrosoldada sustentada por pies derechos 
formados con perfiles laminados, que además a partir de Abril cubriremos con 
una red de protección para que no pueda acceder nadie a la obra y además 
quede aislada misma para evitar posibles accidentes. 
 
Imagen 7 situación 
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Calificación del terreno: 
 
 
Imagen 8 Plano topográfico catastral  
 
- ACCESOS DE LA OBRA: 
 
Según proyecto solo se realizará un acceso a la obra por la parte superior por 
el que accederán los camiones y la maquinaria. Dicho acceso tendrá 4m de 
longitud y permanecerá cerrado siempre que no esté accediendo el trafico 
rodado, el resto de la parcela permanecerá vallado mediante una malla 
electrosoldada sustentada por pies derechos formados con perfiles laminados. 
La altura de dichos paneles quedará establecida como mínimo en 2m y en ellos 
se colocará la señalización mediante paneles en el acceso de la obra con los 
pictogramas indicados en los esquemas gráficos de este Estudio y como 
mínimo señales de "Prohibido el acceso a personal no autorizado", "Uso 
obligatorio del casco" y pictogramas y textos de los riesgos presentes en la 
obra. (Ver Axeno 2.8 Plan de Seguridad y Salud). 
 
El camino superior de la parcela es de tierra, sin asfaltar, dicho camino tiene 
una dimensión de 4m de manera que permite el acceso del tráfico rodado sin 
dificultad. 
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          Imagen 9  Plano acceso a la obra y organización   
 
 
- Anotación personal: 
 
Finalmente se realizó un acceso provisional por la parte inferior de la obra, para 
el personal y se mantuvo el acceso principal superior para el tráfico rodado. 
 
Debido a la pendiente del terreno, la rampa prevista para el acceso no llegó a 
ejecutarse, de manera que los trabajos de excavación se realizaron mediante 
maquinaria que una grúa colocaba en la parte inferior. La excavadora se situó 
en la parte superior, dejando el acceso libre para la entrada de camiones, 
mientras la máquina picadora se situó en la parte inferior de la excavación. 
 
Una vez finalizados los trabajos de excavación  se realizó una plataforma 
mediante tablones de madera para que el personal de obra pudiera acceder 
también por la parte superior y descender a la parte inferior con seguridad. 
 
Es muy importante realizar el seguimiento de la obra para poder actualizar la 
planificación, ya que las obras son procesos cambiantes que pueden sufrir 
modificaciones en cualquier fase. 
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Imagen 10  Plano acceso a la obra y organización actual  
 
Se prevé realizar el hormigonado desde la parte superior de la excavación, 
para facilitar la entrada y salida de los camiones hormigonera. El camión 
bombra se situará en la plataforma superior, se iniciaran los trabajos de 
hormigonado con la cimentación de la plataforma inferior, después la 
intermedia y los muros de contención, al final la superior con el forjado sanitario 
inferior, para optimizar tiempo y recursos. 
 
 
- SUMINISTROS: 
 
Para la correcta planificación y la realización del proyecto ha sido necesario 
documentarnos sobre el abastecimiento de agua como la dotación de servicios 
de saneamiento. También se han estudiado los servicios de electricidad y la 
situación actual de la parcela, en cuanto a su urbanización. 
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Imagen 11 Dotación de servicios de saneamiento y abastecimiento de agua  
 
 
Imagen 12 Dotación de servicios de electricidad e infraestructura viaria  
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Para la correcta iluminación de la obra se instalarán equipos de luz en todos los 
recorridos de la obra, en los accesos y salidas, locales de obra, zonas de carga 
y descarga, de manera que se garantice la correcta visibilidad en todos los 
puntos. El suministro de electricidad llega hasta las edificaciones colindantes, 
por lo que nosotros podremos tener electricidad a partir del momento en que 
nos coloquen el contador provisional en obra. 
 
La cala San Vicente, es una zona muy turística, por lo que durante los meses 
iniciales de la obra se prevé que no haya ningún lugar donde se pueda realizar 
los descansos en obra, ni donde se pueda adquirir material o herramientas. La 
urbanización más cercana, es el puedo de Pollensa, situado a 7 Km. 
 
Calendario de los trabajos de obra: 
 
El sistema utilizado para la planificación ha sido el diagrama de Gantt, sistema 
que permite relacionar las diferentes partidas entre ellas y determinar la 
duración de cada una. 
 
Debido a lo establecido en la sección tercera de la “Regulación de la Actividad 
de la construcción para la corrección de la contaminación acústica” establecida 
por el ayuntamiento de Pollensa, en la que se determina un cese de todos los 
trabajos de construcción en los que se utilicen artefactos que no respeten los 
niveles acústicos reglamentarios según la ordenanza municipal de la Policía, a 
partir del día 1 de Mayo a causa de la temporada estival. Se prevé que estén 
finalizados los trabajos de movimiento de tierras, cimentación, estructuras, 
cerramientos y cubiertas, antes de dicha fecha, de manera que se pueda 
proseguir con los trabajos de revestimientos, pavimentos, instalaciones y 
acabados, durante los meses estivales. 
 
Tal y como podemos observar en los calendarios siguientes, hay diversas 
maneras de optimizar recursos y tiempos, la planificación realizada por la 
constructora es orientativa, no está  estudiada específicamente para esta obra; 
al ser un solar en pendiente pueden realizarse diversas fases a la vez, también 
se puede descomponer el proyecto en partes  según, la funcionalidad, el tipo 
de tecnología involucrada, el diseño, el sistema constructivo y la situación 
geográfica en la realización de cada una de las partidas de obra. 
 
 El segundo calendario se ha realizado tal y como se ha expuesto en el párrafo 
anterior, por partes, cada una de ellas se estudia aisladamente en detalle antes 
de proceder a las consideraciones finales de conjunto, de esta manera se 
obtienen unos resultados más ajustados a la realidad. 
 
A pesar de realizar dicho calendarios, las obras son procesos cambiantes, por 
lo que también es necesario realizar una actualización del mismo con los datos 
del proyecto, Los equipos técnicos intervientes en la realización, los 
trabajadores directos y las visitas de obra. (Ver Anexo 3.5 Calendario de Ritmo 
de Cala San Vicente) 
 
- A CONTINUACIÓN SE MUESTRA EL CALENDARIO PARA LOS 
TRABAJOS DE OBRA REALIZADO POR LA CONSTRUCTORA: 
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No hay instalaciones bajo el suelo por lo que cuando terminamos de pasar los 
tubos de la fontanería podremos realizar los solados. 
 
- CAMINO CRÍTICO: 
El camino crítico de una red es el camino mas largo del programa, indica el 
número mínimo de días que se tardará en realizar todo el programa. 
 
En este caso la duración de nuestra obra será de 11 meses, tal y como se 
puede observar en el calendario anterior. 
 
Además del calendario de la constructora, la propiedad y los directores de obra 
solicitaron que se realizada un calendaría diario de las fases de cimentación y 
estructura, para poder planificar las visitas de obra con antelación. 
 
 Imagen 13 
 
 
VI. Revisión del contrato de obras entre el promotor y el constructor: 
 
La constructora nos facilita el contrato, (anexo 2.7 Contrato de Obra) y una vez 
revisado se propusieron las siguientes modificaciones: 
 
        · En el punto séptimo, hay escrito un porcentaje de  VEINTE y en números 
(10). El 20 es el correcto. 
 
        · En el punto noveno, último párrafo: " Podrá variar también el importe de 
las obras que figuren el párrafo 2º de la presente estipulación cuando a petición  
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de la PROPIEDAD, se modifique alguna unidad de obra en cuyo caso se estará 
dispuesto en los tres párrafos anteriores"  faltaría añadir a este párrafo lo 
siguiente: "Si la propiedad desiste de realizar alguna partida del proyecto, se 
valorará la misma y la contrata no tendrá derecho a certificar dicha partida" 
 
        · En el punto décimo primero, sobre el consumo de Obra de agua y 
electricidad, Dicha partida se añadirá a la del CONTRATISTA, ya que para la 
propiedad en la distancia puede ser un tema algo complicado. 
 
        · También en el punto décimo primero  de la CONFECCIÓN DEL 
PLANNING DE OBRA. Faltaría el documento, un planning detallado. 
 
        · En el punto decimosegundo, el punto d) modificarlo " la PROPIEDAD 
dispondrá de 3 semanas más para el pago de la misma,..." En total sería un 
mes. 
 
        · En el punto decimocuarto, último párrafo: Incluir que se deberá entregar 
la relación de los trabajadores, copia mensual de la S.S. y notificar cualquier 
cambio de trabajadores y su afiliación - directos e indirectos. 
 
        · En el punto vigésimo-segundo en el último párrafo cambiar 6% por 5%, 
ya que es equiparable con el 5% de retención aplicada por la PROPIEDAD. 
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3.2 COMPARATIVA ENTRE LAS DOS OBRAS DE SIMILARES 
CARACTERÍSTICAS DEBIDO A SU LUGAR GEOGRÁFICO. 
 
Al estar en una isla, la mayor parte del material, como son los ladrillos, el 
hierro… se tiene que traer desde la península, lo que supone un incremento en 
el precio de los materiales a causa del transporte. 
 
Estas diferencias también se encuentran en el transporte desde distintos 
puntos de la isla, aunque en menor grado, según la situación geográfica puede 
habar cambios significativos. 
 
- Situación de la obra de la Vivienda unifamiliar aislada y piscina, sita en 
Cala Sant Vicenç (Pollença), respecto a la Obra Vivienda unifamiliar aislada 
y piscina, sita en Urb. Bahía de Palma (Calviá): 
 
La obra número 1, situada en Calvià dista de palma en 14,5 Km, lo que permite 
realizar el transporte de una manera más rápida, fácil y sencilla ya que esta 
situada cerca del puerto y se podrán transportar mas fácilmente los materiales. 
 
 
 
Imagen 14 
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3.2.1 Description of Calvià Municipality: 
Calvià is a municipality on the island of Majorca, part of the 
Spanishautonomous community of the Balearic Islands. It is located in the 
southwestern part of the island of Majorca, between the Serra de Tramuntana 
and the Serra de Na Burguesa. The municipal seat is the town of Vila Calvia.[2] 
Calvià has an approximate area of 145 km2 (56 sq mi). It is bordered on the 
north by the municipalities of Puigpunyent and Estellencs, Palma de Mallorca 
(Palma), the island's capital to the east, Andratx to the west and to the south by 
the Mediterranean Sea. 
Location: 
 
Calvià is located in the western part of the island 
of Mallorca, next to the Sierra de Tramuntana, 
the main mountain of the Balearic Islands, and 
extends to the Sierra de Na Burguesa, a 
mountain located in Calvia. Calvia has an area 
of about 145.02 km². Of a total of 14,372 
hectares, 81% is protected rural land, 18% is 
developed urban land and 1% are soils with low 
protection. It is bordered on the north by the 
municipality of Puigpunyent and Estellencs, 
Palma de Mallorca, the island's capital to the 
east, Andratx to the west and to the south by the 
Mediterranean Sea. 
The highest point of the municipality is the Puig de Galatzó at 1,026 m above 
sea level. The second is 926 metres above sea level, the Mola del Esclop, an 
area which consists of many valleys and ravines, between the hills of Puig 
Batiat and Penya Blanca.  
The peninsula on which the municipality is located is marked by the presence of 
wetlands to the east and west, at Magalluf, Palma Nova and Santa Ponsa, that 
lead to a narrowing similar to an isthmus to the north.  
The urban area has expanded around its coastline, becoming several villages 
on the main beaches. The coast extends from Cape Andritxol, until the area of 
Cas Català Ses Illetas. It is 54 km long and very 
rocky, but still has 34 beaches and coves.[40] 
There is 35.5 kilometres of rocky shores, 4.5 
kilometres of sandy beaches, 10 islets and 7,000 
hecatres of coast, with a maximum depth of  5 m. 
Islets include El Sec, Sa Porrassa, D'en Sales, Ses 
Illetes, D'estenedor and Sa Caleta. The most 
important though, ecologically, are the Malgrats 
and El Toro, having been designated as marine 
reserves and a special protection area for birds. 
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3.2.2  Descripción de Cala San Vicente (Pollensa): 
Pollensa (oficialmente y en catalán, Pollença) es un municipio  de las Islas 
Baleares que esta situado en el norte-noroeste de  la isla de Mallorca. El 
municipio de Pollensa tiene 146,03km2 y una población de 17.260 habitantes. 
 
El municipio de Pollença esta situado en la sierra de Tramuntana, al borde del 
mar donde hay pequeñas calas bajo los peñascos de la Serra de Tramuntana 
que contrastan con los grandes frutales que se extienden por el triángulo 
formado por Pollença, Cala San 
Vicente y Port Pollença. Pero son las 
playas de arena las que atraen a las 
masas de turistas. 
 
Cala San Vicente consta de tres 
ensenadas arenosas que se abren al 
norte, poco protegidas de las 
arremetidas del viento del norte, la 
Tramuntana. La formación rocosa de 
la Serra de Cavall Bernat, que con sus 
picos y líneas ondulantes recuerda a 
cabezas de caballo con sus 
respectivos lomos, tampoco ofrece 
ninguna protección.  
 
 
 
Imagen 17 
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La obra situada en Pollença, dista de Palma 58Km, lo que nos supondrá 
dificultades para el transporte de algunos productos. 
 
En el momento del hormigonado, será fundamental realizar un chequeo del 
tiempo que ha tardado el camión hormigonera, ya que si transcurre más de una 
hora y media el hormigón estará caducado y será inservible, por lo que se 
tendrá que desechar toda la carga, pero si pasan más 2 horas el hormigón no 
solo caducará, sino que empezará a fraguar y tendremos que desechar el 
hormigón además de perder un camión que quedará inutilizable. 
 
3.3.3   COMPARATIVO DE LAS DOS OBRAS: 
 
Realizaremos una comparativa de las dos obras respecto a los siguientes 
factores:  
 
I. Sistema constructivo estructural y cimentación. 
II. Planificación de la obra. 
III. Estudio financiero del proyecto  y comparativo precios unitarios en las 
fases de movimiento de tierras, cimentación y estructura. 
IV. Empresas constructoras 
V. Calidades:   establecer 3 gamas y analizar todo el presupuesto de cada 
una. 
 
 
a. Sistema constructivo estructural y cimentación  
 
a. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA BAHÍA DE PALMA 
 
Descripción general del proyecto 
 
La vivienda consta de una planta baja y una planta sótano para trastero, locales 
de apoyo, y de instalaciones. 
 
El terreno donde se sitúa la vivienda tiene una superficie de 1350m2 y una 
pendiente de pendiente del 20%.La vivienda se adapta al máximo al terreno, 
con resultado que la distribución interior presenta pequeñas diferencias de 
niveles entre sus dependencias. A la vez se logra un particular juego de 
movimientos de sus cubiertas inclinadas. 
 
El acceso a la parcela se realizará desde un lateral del límite con su calle de 
acceso, y contará con un acceso común y que distingue peatones y vehículos. 
Se propone una reserva de tres plazas de aparcamiento.  
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Describiendo a grandes rasgos el programa interior de la vivienda, se destacan 
2 zonas, el núcleo de la misma, que mira hacia la calle de acceso, la mas 
elevada desde el terreno, donde esta la zona de día, y una segunda parte de la 
casa las en la que se sitúan las zonas de noche que viene a rodear al núcleo.  
 
Superficies construidas computables: 
Superficie construida interior computable 246.54 m2 
Superficie construida porches 100% 4.43 m2 
Superficie construida porches 50% 12.85 m2 
Superficie construida total computable………… 263.82 m2 
 
Memoria constructiva: 
 
Descripción del sistema estructural: 
-Cimentación 
Zapatas aisladas de hormigón armado sobre pilares 
Zapatas corridas de hormigón armado sobre muros 
-Estructura vertical 
Mediante muros de carga 
-Estructura horizontal 
Forjado unidireccional con bovedillas de hormigón armado 
 
Vivienda 
Al estar el terreno en pendiente, se deben realizar muros de contención, la 
estructura perimetral de la edificación se resuelve mediante muros de bloque 
de tipo H muros de carga interiores se optará por emplear el mismo tipo de 
bloque de carga, los cerramientos exteriores verticales de la vivienda parten 
de dichos muros de carga. 
 
En la planta sótano, los depósitos y aljibes, están realizados a base de losa 
de hormigón con espesor y armado definido en los planos forjados de suelo 
de planta baja serán del tipo sanitario y se realizarán siguiendo las diferentes 
plataformas que se detallarán en las secciones y en los planos de estructura. 
 
El forjado de cubierta está formado en la mayoría de estancias de la vivienda 
por viguetas de madera de conífera con tratamiento de protección zona 
central el forjado de cubierta .La viguería pasa a ser  metálica, una porción 
del mismo estará formado por una losa  de hormigón, y las viguetas a 
colocar pasarán a ser perfiles metálicos, los cargaderos y zunchos están 
realizados en hormigón armado. 
 
En general las cubiertas inclinadas de esta edificación están acabadas de 
teja árabe. 
 
Piscina y aljibes 
Respecto a la piscina, estará realizada con muros y base de hormigón 
armado para un acabado visto en exterior del vaso, quedando elevada 
respecto a la cota de el terreno 
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Urbanización 
Muros de contención que debido a pendiente del solar, cerrando la rampa , 
zona de estacionamiento , así como a modo de sustentación del terreno se 
proponen unos muros de hormigón armado 
 
Muro de cerramiento de parcela, para lo que se propone un arranque de 
muro de hormigón de espesor 20 cm. para apoyo de cerramiento de bloque 
de hormigón de 25 cm de espesor con zuncho en su coronación 
 
 
 
b. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA CALA SAN VICENTE 
 
Descripción general del proyecto 
 
La parcela en la que se sitúa la vivienda actualmente se encuentra exenta de 
edificaciones y tiene una superficie de 977m2. Está situada a unos 15 m de 
altitud respecto el nivel del mar. Tiene forma irregular y una pendiente total 
de un 20% que se distribuye a lo largo de la parcela mediante un escalonado 
a base de bancales. 
 
El camino de Can Botana es el principal acceso a la parcela, tiene una 
anchura aproximada de 6 metros y con un nivel de tránsito bajo. 
 
El programa funcional definido por el promotor, es de dos pabellones, uno 
para la zona de día y otro para la zona de noche, ambos destinados a 
vivienda para una familia. Con acceso peatonal desde las dos calles, tanto 
por la parte superior de la parcela (camino de Can Botana, peatonal y 
rodado) como por la parte baja (el torrente). 
 
El edificio presenta una estructura horizontal de 633 m2 repartida en Planta 
Baja, Planta Primera i Cubierta. Cada  una de las plantes presenta varis 
niveles. 
 
Cuadro de superficies construidas: 
 
          Sup. Vivienda       Sup. Garaje/Trasteros       Sup. Terrazas 
Planta baja                 32.95 
 Pab. Ppal.             44.96 
 Pab. Habit.           14.92 
Planta primera      25.52           10.9 
 Pab. Ppal.           112.44 
 Pab. Habit.            60.2 
Planta semisótano               48,79     
  
                232,52           107.26          5.45 
                   (50% de 10,9m²)     
Total superficie construida:     350,68 m2 
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Memoria constructiva: 
 
Vivienda 
Al estar el terreno en pendiente, se deben realizar muros de contención y 
una  cimentación superficial a base de zapatas corridas  y zapatas aisladas 
cuadradas de dimensiones B x L = (1,5mx1,5m). 
 
La estructura se resuelve mediante pilares metálicos y un entramado de 
vigas y viguetas metálicas que soporten los forjados. Para garantizar la 
durabilidad del primer forjado y adaptarse a los desniveles del terreno, es 
proyecten forjados sanitarios. En el perímetro del edificio se prevé una serie 
de muros de contención que permiten salvar los desniveles que presenta la 
parcela. Así mismo, integrado en el conjunto de los muros de contención, se 
dispone de un depósito de agua destinado a la recogida de aguas pluviales. 
 
Los Forjados de suelo de planta baja serán del tipo sanitario y se realizarán 
siguiendo las diferentes plataformas que se detallarán en las secciones y en 
los planos de estructura se apoya sobre paredes de bloque de hormigón o 
sobre los muros de contención. Se define el forjado de canto 25+5cm y un 
intereje de 70cm. Lo resto de forjados El resto de forjados se resuelven con 
forjado de chapa colaborante a excepción de una cerradura de cubierta 
el cual se resuelve con losa maciza. La chapa colaborante se define del tipo 
HIANSA MT-60 de espesor de chapa de 8mm. 
 
Los cerramientos exteriores verticales de la vivienda parten de los muros de 
carga u los cargaderos y zunchos están realizados en hormigón armado. 
 
Las cubiertas se plantean como cubierta plana, mediante un forjado de 
chapa viguetas metálicas aislamiento térmico rígido 8cm, recrecido para 
pendientes de desagüe, lámina de impermeabilización, lámina geotextil y 
capa de mortero y acabado de rasilla cerámica. 
 
Piscina y aljibes 
Se prevé la construcción del vaso de la piscina exterior al edificio con muros 
de contención de cemento armado. El vaso de la piscina queda aislado de la 
estructura del edificio. Se proyecta con muros de contención 
y solera de cemento armado teniendo en cuenta hormigón HA-30/B/20/IV. 
 
El depósito de agua se *dimensiona con muros de contención y *solera de 
losa maciza de cemento armado HA-30/B/20/IV. El hormigón utilizado en 
este recinto se define para evitar el ataque de cloruros al hormigón. El tipo 
de hormigón queda definido en los planos adjuntos. La cubierta del depósito 
se *dimensiona con forjado de viguetas pretensadas. 
 
Urbanización 
Muros de contención que debido a pendiente del solar,  zona de 
estacionamiento, así como a modo de sustentación del terreno se proponen 
unos muros de hormigón armado. 
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Muro de cerramiento de parcela, para lo que se propone un arranque de muro 
de hormigón de espesor 20 cm. Para apoyo de cerramiento de bloque de 
hormigón de 25 cm de espesor con zuncho en su coronación. 
 
 
- EN RESUMEN: 
 
Bahía de Palma  Cala San Vicente 
Vivienda Unifamiliar 
Aislada 
Tipología Edificatoria 
Vivienda Unifamiliar 
Aislada 
263,82m2 Superficie Construida 350,68m2 
1350m2 Superficie Parcela 977m2 
PS + PB Altura de la vivienda PB + P1 
Tabla 3.1                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
 
 
b. Planificación de la Obra 
 
Debido a que la ejecución de la obra de la Urbanización Bahía de Palma no 
llegó a ejecutarse, la comparativa de la planificación se realizará en basa a la 
información obtenida, es decir en base a los accesos a la obra y al calendario 
de los trabajos previstos. 
 
a. Foto accesos cada una de las obras. 
 
 
Imagen 19 Vía de acceso al solar de Bahía de Palma 
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   Imagen 20  Vía de acceso al solar de Cala San Vicente  
 
El acceso a la parcela de la obra en Bahía de Palma se realizará por el Oeste 
de la misma, la vía de acceso es una carretera de 7m de ancho y asfaltada, ya 
que se trata de una urbanización, por lo que además también tendrá todas las 
instalaciones necesarias y podrán acceder todo tipo de camiones y maquinaria. 
 
La vía de acceso a la parcela de Cala San Vicente, se trata de un camino sin 
asfaltar de 3m de ancho, dicho camino no esta bien compactado, además de 
tener zonas en el que el ancho del mismo llega a los 2 metros. El acceso de 
camiones y maquinaria estará restringido a unas dimensiones de 2,5m de 
ancho y un peso de 4T aproximadamente, los camiones hormigonera previstos 
no podían acceder a la obra, se tuvieron que dosificar el hormigón y realizar el 
transporte con camiones mas pequeños, finalmente procedimos a suministrar 
el hormigón en camiones que transportaran como máximo 8m3 de hormigón. 
 
Debido al difícil acceso a la obra, el día 22 de Febrero de 2012, cuando se 
realizó la visita de obra no habían podido acceder los camiones para iniciar la 
excavación, de manera que se retraso el inicio de los trabajos de excavación 
de la obra. (Ver acta de visita de obra nº2) 
 
b. Planificaciones de las constructoras de las obras de Bahía de Palma y de 
Cala San Vicente: 
Dirección de la ejecución material de la obra de una vivienda unifamiliar  aislada en las fases de    cimentación, estructura, cerramientos 
y análisis comparativo previo con respecto a otra      obra de similares características. 54 
 
6 13 20 27 5 12 19 26 2 9 16 23 30 7 14 21 28 4 11 18 25 2 9 16 23 30 6 13 20 27 3 10 17 24 1 8 15 22 29 5 12 19 26 1 8 15 22 29 5 12 19 26
Exterior Interior
Noviembre
PLANIFICACIÓN BAHIA DE PLAMA
Sptiembre OctubreFebrero Marzo Abril Mayo Junio Agosto
PISCINA Y EXTERIORES
CONTROL DE CALIDAD
SEGURIDAD Y SALUD
Noviembre Diciembre
PINTURA
VARIOS
MARCAR INSTALACIONES
Enero
CARPINTERÍA EXTERIOR
CARPINTERÍA INTERIOR
VIDRIO
CERRAJERÍA
AYUDAS A INSTALACIONES
INSTALACIONES
REVOCOS Y ENLUCIDOS
CANTERÍA
INSTALACIONES ACABADOS
SOLADOS Y ALICATADOS
MOVIMIENTO DE TIERRAS
CIMENTACIONES Y HORMIGONES
ESTRUCTURA Y FORJADOS
CUBIERTAS/ IMPERMEABIL.
FABRICAS Y TABIQUES
Tabla 3.2                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      
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c. Análisis de los tiempos de ejecución de cada fase. 
 
Las fases de movimiento de tierras de la obra de Bahía de Palma es de mayor 
duración que la de Cala san Vicente, ya que en dicha obra se realizará una 
excavación más profunda, ya que tal y como se especifica en el proyecto la 
vivienda está construida sobre un sótano, mientras que en la Cala de San 
Vicente el semisótano es de dimensiones menores y está a menor profundidad 
debido a la pendiente del terreno. 
 
El estudio geotécnico permiten obtener la información geológica y geotécnica 
del terreno, necesaria para la redacción de un proyecto de construcción. Ahora 
bien, los resultados que se obtienen a partir de los ensayos del mismo no son 
totalmente verídicos ya que no podemos considerar que el terreno es 
totalmente  homogéneo y continúa igual por los extractos inferiores, por lo será 
durante la fase de excavación cuando realmente determinemos la naturaleza 
del terreno.  
 
Datos del estudio geotécnico: 
 
 BAHIA DE PALMA  
UNIDAD TIPO DE TERRENO qadm  en Kg/cm
2 
T Tierra Vegetal. 0.0 
C Rocas Calcáreas, calcarenitas y micro 
conglomerados. 
> 5.0 
GM Gravas y arenas con finos, suelo 
granular de compacidad media y 
expansividad baja. 
2.6 
Tabla 3.4                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
 
 CALA SAN VICENTE  
UNIDAD TIPO DE TERRENO qadm  en Kg/cm
2 
T Tierra Vegetal. 0.0 
ML Limos arenosos compactos. 4.7 
SM Arenas con finos y gravas de basalto. 3.0 
M Margas, suelo cohesivo de consistencia 
dura y expansividad baja. 
2.5 
C Rocas Calcáreas, calcarenitas y micro 
conglomerados. 
5.0 
Tabla 3.5                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
La fase de cimentación de ambas obras es similar, ya que la el tipo de terreno 
es similar, así como la tensión admisible del mismo que en la obra de Bahía de 
Palma es 2.6 Kg/cm2 y en Cala San Vicente es 2.5 Kg/cm2. (Ver Anexos 1.3 y 
2.9, estudios geotécnicos) 
 
Tal y como podemos observar, las fases de estructura de la vivienda unifamiliar 
aislada de la urbanización Bahía de Palma es de mayor duración a la de Cala 
San Vicente, esto se debe al hecho de que la estructura de cala San Vicente es 
una estructura de luces pequeñas y techos de 2.50m, mientras que la de Bahía 
de Palma es una estructura formada con paredes de carga con bloque tipo H 
sobre la que se apoya un voladizo de 4m, soportado mediante una viga       
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HEB-180 soportada a su vez por pilares tubulares de sección pequeña para 
conseguir un mayor espacio exterior bajo el porche.  
 
Planificación estructural Cala San Vicente es de mayor duración debido a que 
está principalmente realizada hormigón lo que implica apuntalar la zona, 
realizar un encofrado previo, hormigonar, dejar 21 días para el fraguado del 
hormigón, desapuntalar y retirar el encofrado, mientras que la de Bahia de 
Palma se realiza mediante vigas de madera sobre las que se colocan 
bovedillas cerámicas y una capa de compresión, no es necesario encofrar ni 
esperar al fraguado del hormigón; en la zona de las viguetas metálicas 
únicamente es necesario soldar la estructura vertical con la horizontal. 
 
Los revocos y enlucidos de la obra de Bahía de Palma son de menor duración 
ya que gran parte de la fachada va con hormigón visto, mientras que la fachada 
de Cala San Vicente tiene un forro de marés, por lo que la cantería tiene una 
duración mucho mayor, sin embargo en Bahía de Palma la cantería únicamente 
se contempla las fiolas. 
 
La duración de la obra de Bahía de Palma es de 14 meses y medio, mientras 
que la de Cala San Vicente tiene una duración de 12 meses. 
 
(Ver Anexos 1 Proyecto Bahía de Palma y Anexo 2 Proyecto Cala San Vicente, 
memoria constructiva). 
 
 
c. Estudio financiero y comparativo precios unitarios: 
 
 
1. Estudio Financiero: 
 
PRESUPUESTO DE REFERENCIA CALA SAN VICENTE:  
 
PR = Σ (Sup. en m
2 x Q x M x Coeficiente C) x Módulo de mes. 
Según el método simplificado del cálculo del presupuesto de referencia según 
en C.O.A.I.B.  
 
P.E.M. = Σ (350,68 m
2 x 1 x 1 x 3.2) x 329 = 369.195,90 € 
 
Según los precios del colegio oficial de Arquitectos de Catalunya, el 
presupuesto orientativo presentado por los arquitectos es de 311.238,00 €. 
 
 
TASAS PARA LA EJECUCIÓN DE UNA OBRA E IMPUESTOS: 
 
o Licencia de Obra Mayor:     16.716,03€ 
 
- Impuesto tramitación licencia: 2.53% sobre el presupuesto de ejecución 
material = 7874,32 € 
- Impuesto por licencia urbanística e impuesto de construcciones, 
instalaciones y obras (ICO): 4% sobre el presupuesto de ejecución 
material =  8.714,66 € 
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- Licencia 1ª ocupación: 0,8% Presupuesto = 62,25 € 
- Cartel de Obras: 60€ + IVA = 64,80 € 
 
 
o Gestión de Residuos:     1.358,1 € 
 
- Impuesto MAC Insular: 2% de la fianza = 27,10€   “Consell de Mallorca” 
- Fianza MAC Insular: 125% x residuos de construcción x 43,35 €/t = 
1.331€ 
 
o Cedula Urbanística:  12,02€    /   Otras tasas: 3,31€  por documento 
compulsado. 
 
La contratación del seguro decenal de daños: 
La LOE establece la obligación para el promotor de contratar, antes del inicio 
de las obras, un seguro decenal de daños materiales ocasionados por vicios o 
defectos derivados de la construcción. 
La suscripción por el promotor del seguro decenal con una compañía 
aseguradora requiere la previa contratación de un organismo de control técnico 
(OCT) que realice, en fase de proyecto y de ejecución de la obra, los informes 
de evaluación del riesgo de la cimentación y de la estructura. 
En caso que sea una promoción privada no será necesario contratar dicho 
seguro, sin embargo la justificación de la contratación del mismo será 
necesaria para poder inscribir la obra en el Registro de la Propiedad. 
 
d. OCT:    
- EQE (Organismo de Control Técnico): 1.950 € +18%IVA = 2.301 € 
- Seguro decenal  =  2.123 € 
 
 
OTROS PAGOS: 
 
e. EBSS / ESS:    1.950,00 €     
Realizado por los arquitectos técnicos de la Dirección Facultativa. 
 
f. ESTUDIO GEOTÉCNICO:     2.500 € 
- Se realizan 3 perforaciones, cada una de 700€ 
- Suministro de agua, debido a que aún no estaban instaladas las tomas 
de agua y electricidad. 300 € 
- Desplazamientos, transporte de la maquinaria.100 € 
 
g. ESTUDIO TOPOGRÁFICO: 450€ (Parcela) + 300€ (Edificación) =  750 € 
 
h. HONORARIOS DE LOS TÉCNICOS:   43.249,17 € 
 
- Arquitecto:   Los honorarios de los arquitectos son libres, por lo que 
para obtener un valor orientativo consideraremos que son un 10-15% 
del P.E.M. 
         311.238,00 € x 10% = 31.123,80 € 
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- Arquitectos técnicos: Para el cálculo de los honorarios, se ha decidido 
utilizar la formula propuesta por el colegio de Arquitectos técnicos 
para los procesos judiciales. 
 
o Honorarios por dirección de Obra: 
Honorarios = P.E.M. x C% x Coeficiente D (Da x Db x De x Df x Dg) 
Honorarios = 311.238 x 2,91% x 1 =  9.057,02 € 
 
o Honorarios por coordinación S.S.: 
Honorarios = 3.068,35 €  
 
Total de tasas e impuestos:   18.092,77 € + OCT =   22.516,77€ 
 
 
Total obra: 22.516,77€ + ESS+ E.G + Topógrafo + Honorarios  =  70.965,94 € 
 
Presupuesto Total de la obra s/ proyecto: 369.195,90 € 
Presupuesto Total de la obra s/ constructora: 822.255,15 € 
Costes totales para la ejecución del proyecto:  893.221,09 € 
 
 
- Anotación personal: 
 
El PEM de referencia se realiza cuando se hace entrega del proyecto básico, 
dicho PEM se calcula respecto a unos módulos ofrecidos por el colegio de 
Arquitectos, sin embargo  dichos módulos de cálculo no están actualizados, lo 
que propicia que los P.E.M. de referencia estén por debajo de los valores 
reales del presupuesto de la obra ofrecido por la constructora. 
 
       En este caso el valor del presupuesto del constructor es más de dos 
veces el del presupuesto de referencia, por lo que las tasas del mismo (4.424) 
serían también el doble.  
 
(P.7E.M. REF)      311.238,00 €   -   893.221,09 €     (P.E.M. REAL) 
 
Actualmente los ayuntamientos realizan durante el final de obra revisiones de 
precios,  para el cálculo e los precios se utilizan los mismos módulos que para 
el PEM de referencia, pero actualizados, ya que cada 3 meses dichos 
módulos se actualizan, incrementando aproximadamente un 0,5% su valor,  lo 
que supone un coste adicional para el promotor a final de obra. Debido a la 
situación económica actual, los precios no se han actualizado por lo que el 
presupuesto será el mismo que el de referencia. 
 
Propuesta: 
Realizar un acuerdo entre las empresas, los ayuntamientos y los técnicos 
para reducir el valor de las tasas, de manera que desde el inicio de la obra se 
utilice un valor ajustado al presupuesto real. Dichas modificaciones afectarían 
a otros factores, como son los seguros, los honorarios, tasas… por lo que 
deberían realizarse unos módulos que se ajustasen también a estos trámites. 
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PRESUPUESTO CONSTRUCTORA:  
 
PC = P.E.M. + (3% G.G.E. + 15% B.I.) 
PC = 822.255,15 € 
P.E.M. + 0,03 P.E.M. + 0,15 P.E.M.  = 822.255,15 € 
P.E.M. = 696.826,398 € 
El Beneficio Industrial será el 3% de 696.826,398 €  = 20.904,79  € 
Los Gastos Generales serán el 15% de 696.826,398 €  = 104.523,59 € 
 
EN LA OBRA DE BAHÍA DE PALMA EL PRESUPUESTO DE REFERENCIA 
ES 305.530 €. Y EL DE LA CONSTRUCTORA ES 843.450,32 €  POR LO QUE 
LA SITUACIÓN EN CUANTO A LAS TASAS E IMPUESTOS ES MUY SIMILAR 
A LA EXPUESTA ANTERIORMENTE. (Ver Anexo 1.2, Cash Flow). 
 
 
2. Comparativo por partidas en las fases de excavación, cimentación y 
estructura: 
 
Para la realización de dicho comparativo hemos utilizados los precios de la 
misma constructora, IGC, ya que dicha empresa realizó una propuesta para 
cada una de las obras, por lo que será un comparativo mas real y más 
ajustado, debido a que cada empresa tiene unos criterios distintos en el 
momento de calcular los precios unitarios. 
 
 
COMPARATIVO DE PRECIOS UNITARIOS SEGÚN SU 
SITUACIÓN 
CONSTRUCTORA: 
 
        IGC BAHIA DE PALMA CALA ST. VICENÇ 
    Pr.Pres   Pr.Pres 
ESTRUCTURA, CIMENTACIÓN Y 
FORJADOS         
 M2 DESBROCE Y LIMPIEZA MECANICA   
             
2,49€               1,44€ 
Limpieza y desbroce del terreno con medios 
mecánicos y carga sobre camión.     
M3 EXC. MECANICA ZANJAS T.COMPACTO  
           
14,94€            11,10€ 
Excavación de zanjas para las zapatas, con 
martillo  montado sobre retroexcavadora y 
carga mecánica sobre camión.     
M3 RELLENO EXTENDIDO PROPIAS BAND  
             
9,96€           11,10 € 
Relleno y extendido con tierras adecuadas, en 
tongadas de hasta 25cm, con una 
compactación del 95% del PN.     
M3 HORMIGÓN DE LIMPIEZA H-10 
CENTRAL   
          
135,84€            133,20   
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Formación de capa de hormigón de limpieza y 
nivelado de fondos de cimentación, de 10 cm 
de espesor, mediante el vertido con cubilote 
de hormigón HL-150/B/20 fabricado en central 
en el fondo de la excavación previamente 
realizada.  
 
Incluye: Replanteo. Colocación de toques y/o 
formación de maestras. Vertido y 
compactación del hormigón. Coronación y 
enrase del hormigón. Criterio de medición de 
proyecto: Superficie medida sobre la 
superficie teórica de la excavación, según 
documentación gráfica de Proyecto. Criterio 
de medición de obra: Se medirá la superficie 
teórica ejecutada según especificaciones de 
Proyecto, sin incluir los incrementos por 
excesos de excavación no autorizados.    
 
    
M3 HORM. ZAPATAS ENCOFRADO, HORM 
CENTRAL, ACERO 22,30KG/M3   
         
277,35€            283,05€  
Formación de zapata de cimentación de 
hormigón armado HA-30/B/20/IIa fabricado en 
central y vertido con cubilote, con una cuantía 
aproximada de acero UNE-EN 10080 B 500 S, 
de 22,3 kg/m³. Incluso p/p de armaduras de 
espera del soporte. 
 
Incluye: Replanteo y trazado de las zapatas y 
de los pilares u otros elementos estructurales 
que apoyen en las mismas. Colocación de 
separadores y fijación de las armaduras. 
Vertido y compactación del hormigón. 
Coronación y enrase de cimientos. Curado del 
hormigón. 
   
 
    
M3 H-30 MUROS    e. 2c. 25/20cm     H<3,5M 
CENTRAL   
         
481,12€            444,00€  
Formación de muro de hormigón de 25 cm de 
espesor medio, encofrado a dos caras y 
ejecutado en condiciones complejas con 
encofrado metálico con acabado para ir visto; 
realizado con hormigón armado HA-
30/B/20/IIa fabricado en central y vertido con 
cubilote, con una cuantía aproximada de 
acero B 500 S, de 84 kg/m³.  
Encofrado y desencofrado de los muros de 
entre 3 y 6 m de Altura, con paneles metálicos 
modulares. 
Incluso p/p de formación de juntas y 
elementos para paso de instalaciones. 
Incluye: Replanteo del encofrado sobre la 
cimentación. Colocación de la armadura con 
separadores homologados. 
 
 
   
 
    
M3 HA-30 LOSA HORIZONTAL          328,29€    106,56 € 
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Formación de losa de cimentación de 
hormigón armado HA-30/B/20/IIa fabricado en 
central y vertido con cubilote, con una cuantía 
aproximada de acero UNE-EN 10080 B 500 S, 
de 79,9 kg/m³. Incluso p/p de refuerzos, 
pliegues, encuentros, arranques y esperas en 
muros, escaleras y rampas, cambios de nivel, 
malla metálica de alambre en cortes de 
hormigonado, formación de foso de ascensor, 
colocación y fijación de colectores de 
saneamiento en losa, vibrado del hormigón 
con regla vibrante y formación de juntas de 
hormigonado. 
Incluye: Replanteo y trazado de la losa y de 
los pilares u otros elementos estructurales que 
apoyen en la misma. Colocación de 
separadores y fijación de las armaduras. 
Conexionado, anclaje y emboquillado de las 
redes de instalaciones proyectadas. Vertido y 
compactación del hormigón. Coronación y 
enrase de cimientos. Curado del hormigón.   
 
  
HA-25/B/10/I 
M2 SOLERA DE HORMIGÓN           42,45 €    56,72 € 
Formación de solera de 20 cm de espesor, de 
hormigón en masa HM-10/B/20/I fabricado en 
central y vertido desde camión, para servir de 
base a un solado, sin tratamiento de su 
superficie; realizada sobre capa base 
existente (no incluida en este precio).  
Incluso p/p de preparación de la superficie de 
apoyo del hormigón, extendido y vibrado del 
hormigón mediante regla vibrante, formación 
de juntas de hormigonado y plancha de 
poliestireno expandido de 2 cm de espesor 
para la ejecución de juntas de contorno, 
colocada alrededor de cualquier elemento que 
interrumpa la solera, como pilares y muros; 
emboquillado o conexión de los elementos 
exteriores (cercos de arquetas, sumideros, 
botes sifónicos, etc.) de las redes de 
instalaciones ejecutadas bajo la solera; y 
aserrado de las juntas de retracción, por 
medios mecánicos, con una profundidad de 
1/3 del espesor de la solera.  
NORMATIVA DE APLICACIÓN. Elaboración, 
transporte y puesta en obra del hormigón: 
Instrucción de Hormigón Estructural (EHE-08). 
Ejecución: NTE-RSS. Revestimientos de 
suelos: Soleras. CRITERIO DE MEDICIÓN 
EN PROYECTO. Superficie medida según 
documentación gráfica de Proyecto.   
 
    
M2 FORJADO SANITARIO PRETENSADO 
25cm   
         
104,15€    91,02 € 
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Formación de forjado sanitario, canto 25 = 
20+5 cm, de hormigón armado HA-30/B/20/IIIa 
fabricado en central y vertido con cubilote, 
volumen 0,096 m³/m²; acero UNE-EN 10080 B 
500 S en zona de refuerzo de negativos y 
conectores de viguetas y zunchos, cuantía 2,5 
kg/m²; formado por: vigueta pretensada 
autoportante; bovedilla de hormigón, 
60x20x20 cm, incluso p/p de piezas 
especiales; capa de compresión de 5 cm de 
espesor, con armadura de reparto formada 
por malla electrosoldada ME 20x20 de Ø 5 
mm, acero B 500 T 6x2,20 UNE-EN 10080. 
Incluso p/p de formación de huecos de 
ventilación en muros, zunchos perimetrales de 
planta, zunchos intermedios y jácenas.   
 
    
M2 LOSA MACIZA 25cm CANTO   481,12€    106,56 € 
Formación de forjado de losa maciza, 
horizontal, con altura libre de planta de hasta 
3 m, canto 25 cm, de hormigón armado HA-
30/B/20/IIIa fabricado en central y vertido con 
cubilote; acero UNE-EN 10080 B 500 S, 
cuantía 20,9 kg/m²; encofrado y desencofrado 
continuo con puntales, sopandas metálicas y 
superficie encofrante de madera tratada 
reforzada con varillas y perfiles. Incluso p/p de 
nervios y zunchos perimetrales de planta y 
huecos. Sin incluir repercusión de soportes.   
 
  
20cm canto 
y HA-
25/B/10/I 
M2 HA-30 LOSA INCLINADA            141,50€    133,2 € 
Formación de zanca de escalera o rampa de 
losa de hormigón armado de 15 cm de 
espesor, con peldañeado de hormigón; 
realizada con hormigón armado HA-
30/B/20/IIIa fabricado en central y vertido con 
cubilote, con una cuantía aproximada de 
acero UNE-EN 10080 B 500 S de 18 kg/m². 
Encofrado y desencofrado de la losa inclinada 
con puntales, sopandas y tablones de madera.   
 
    
M2 MURO BLOQUE DE CARGA TIPO H    94,80 €  45,62 € 
Pared estructural de 25cm de grosor, de 
bloque de hormigón de 500x200x250mm, R 
6N/mm2, de mortero de cemento gris para 
revestir, colocación con mortero 1:0,5:4, con 
trabas y brancales macizados de hormigón de 
225Kg/m3 de cemento con una proporción en 
volumen 1:3:6, colocado manualmente y 
armado con acero B500S en barras 
corrugadas. 
  e = 25cm   e = 20cm 
M3 HA-25 ZUNCHO SUP MURO, ACERO 
112,70KG/M3   
          
594,31€    610,51 € 
Zuncho 25x25         
EXCAVACIÓN, CIMENTACIÓN Y 
ESTRUCTURA  
2.283,77 € 
 
1.354,31 € 
 
Tabla 3.6                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
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Inicialmente dicho comparativo se realizó con la intención de obtener unos 
valores opuestos a los obtenidos, ya que la Obra situada en Bahía de Palma 
esta muy próxima a la capital, hecho que abarataría muchos de los costes 
indirectos, como son el trasporte, como el suministro de hormigón, armaduras y 
cemento, como el alquiler de maquinaria y el desplazamientos de la mano de 
obra. 
 
La isla de Mallorca tiene 3.640,11 km², esta rodeada por una costa de 555 km, 
una distancia de norte a sur de 100 km y de este a oeste de 70 km, siendo su 
punto más alto de 1432m. Debido a las reducidas dimensiones de la misma, la 
situación geográfica de ambas obras no ha afectado  en el precio de los 
presupuestos, además de que ambas obras están situadas cerca de un puerto, 
la de Bahía de Palma está en el puerto de Palma y la ce Cala San Vicente está 
cerca del Puerto de Alcudia, los dos puertos más importantes de la isla y que 
reciben mayor número de suministros. 
 
 
Imagen 21     
3. Análisis de cada una de las partidas y justificación del precio de las 
mismas: 
EXCAVACIÓN 
De acuerdo a la mecánica de suelos, se han establecido sistemas de 
clasificaciones de los suelos, dentro de los cuales existen subdivisiones que 
están relacionadas con el tamaño de las partículas del suelo, el porcentaje de 
líquidos, índice de plasticidad e índice de grupo. Para determinar el tipo de 
excavación a realizar y la profundidad de la misma tendremos en cuenta dichos 
parámetros. 
 
Para los efectos de determinar el costo de ejecutar una excavación se 
establece otra clasificación, basada en la mayor o menor dureza del terreno, y 
que debe ser usada para la cubicación de los movimientos de tierra, pues de 
esta clasificación dependerán los medios necesarios para realizar la 
excavación que se pueden clasificar en:  
Dirección de la ejecución material de la obra de una vivienda unifamiliar  aislada en las 
fases de    cimentación, estructura, cerramientos y análisis comparativo previo con 
respecto a otra      obra de similares características. 
65 
 
A.-) Excavación en terreno blando. Puede ser ejecutada valiéndose 
exclusivamente de la pala excavadora. El material del suelo puede ser de tipo 
arenoso, arcilloso o limoso, o una mezcla de estos materiales; también puede 
contener materiales de origen orgánico.  
 
B.-) Excavación en terreno semiduro. Puede ser ejecutada valiéndose 
exclusivamente de retroexcavadora y en caso de necesitad con un martillo 
hidráulico. El material puede ser en tal caso una mezcla de grava, arena y 
arcilla, moderadamente consolidada, o bien una arcilla fuertemente 
consolidada.  
 
C.-) Excavación en terreno duro. Puede ser ejecutada valiéndose de la 
máquina retroexcavadora con martillo hidraulico. El material puede ser una 
mezcla de grava, arena y arcilla, fuertemente consolidada.  
 
D.-) Excavación en terreno muy duro. Puede ser ejecutada valiéndose 
necesariamente del uso de maquinaria especializada. El tipo de material puede 
ser una roca semi-descompuesta.  
 
E.-) Excavación en roca. La que precisa para su ejecución del uso de 
explosivos. 
 
A pesar de la distancia entre las dos obras, el terreno es similar, en ambos 
casos se trata de un terreno compacto de características similares, por lo que 
será necesario el uso de una retroexcavadora con martillo  montado sobre 
retroexcavadora y carga mecánica sobre camión. 
 
La primera obra, de Bahía de Palma, los muros de contención de hasta 3,3m 
de profundidad, tienen una longitud de 250,47m mientras que en Cala San 
Vicente son de 144,22m, realizar una excavación de muros de contención es 
más costosa, ya que supone un mayor número de placas de encofrado de  
 
 
dimensiones superiores, una cuantía de hierro superior y una ejecución más 
costosa y dificultosa. 
 
Otro factor a tener en cuenta es la tensión admisible del terreno en la obra de 
Bahía de Palma es 2.6 Kg/cm2 y en Cala San Vicente es 2.5 Kg/cm2, por lo 
que el precio de la excavación en la obra de Bahía de Palma es un poco 
superior. 
 
La obra de bahía de palma está prácticamente enterrada en la parte posterior, 
por lo que la excavación de la misma ha resultado más costosa. 
 
CIMENTACIÓN 
Para la cimentación es fundamental el tipo de terreno. A mejor terreno, es decir 
que el terreno es mas duro y con una mayor tensión admisible, será necesaria 
una menor cuantía de hierro, y unos cantos de zapata inferiores.  
En el caso de la obra de Bahía de Palma, encontramos un terreno mas duro 
que en Cala San Vicente, por lo que la cuantía de hierro y los cantos de zapata  
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serán menores que los que nos hemos visto obligados a utilizar en la obra de 
Cala San Vicente, debido a la diferencia de terreno ya explicada.  
 
Ello significa de acuerdo con los cuadros expuestos anteriormente, que la 
cimentación de la obra de Bahía de Palma será mas económica que la 
ejecutada en Cala San Vicente. 
 
 
HORMIGÓN 
En la isla existen 4 centrales hormigoneras de la empresa suministradora de 
hormigón, CEMEX, y una esta situada en Alcudia, por lo que resultó que el 
coste del transporte se equiparaba un poco en ambas obras, aunque debido a 
la situación de otra central en Calviá, el transporte de la obra de Bahía de 
Palma seguía siendo más económico.  
 
Otro factor a tener en cuenta, es la estructura de la viviendas, cuanto mayores 
sean las luces de los forjados y mayor sea la esbeltez de muros y pilares la 
cuantía de acero aumenta. El acero viene incluido en las partidas de hormigón 
por lo que se ve afectado el precio del mismo, cuanto mayor sea la cuantía 
mayor será el precio del hormigón. En la obra de Bahía de Palma debido a la 
singular estructura, la cuantía de acero es muy elevada, hecho que se ve 
reflejado en el precio final. 
 
 
Imagen 22 
 
La situación es similar en el caso del suministro de cemento, las centrales se 
encuentran tanto en Palma como en Alcudia, en ambos casos a escasos 
quilómetros de cada una de las obras, por lo que es precio en cuanto al 
transporte del cemento esta equiparado. 
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Imagen 23 
 ESTRUCTURA  
Inicialmente, en la obra de Cala San Vicente estaba previsto realizar parte de la 
estructura mediante perfiles metálicos, al realizar la auditoría de proyecto se 
comprobó que debido a la insularidad el coste de la misma era superior al del 
hormigón, por lo que se modificó la estructura de perfiles de acero por una 
estructura de hormigón para abaratar el coste de la misma. 
 
Tal y como hemos expuesto a lo largo de este apartado, observamos que las 
estructuras de cada una de las obras son muy diferentes, así entonces dichas 
diferencias son las que nos hacen variar el precio de cada una de las obras. 
 
- Los muros hormigón en la obra de Bahía de Palma, a parte de ser portantes 
realizan una función estética, por lo que el hormigón se encarece puesto que 
está impreso con el fin de obtener diferentes formas o dibujos. Para 
conseguir dichos resultados se le aplica un tratamiento superficial mediante 
el sistema de estampar, texturar  y colorear "in situ" el hormigón fresco. En 
este caso se h realizado un estampado con el encofrado, al que se le ha 
dado forma y se ha montado para  conseguir el dibujo pertinente. Los muros 
de hormigón de la obra de Cala san Vicente únicamente actúan como 
soporte ya que luego se colocará en toda la fachada un forro de piedra para 
revestir. 
 
- En la obra de Bahía de Palma las luces son muy grandes y la cubierta está 
inclinada en 2 sentidos, además se han utilizado tensores para el voladizo 
de madera y una viga de canto de HEB-180 para obtener una gran zona 
diáfana.  Al tener luces tan grandes y un voladizo, toda la estructura tiene 
mayor cuantía de acero y esto se ve reflejado en el precio unitario del 
hormigón ya que viene incluida la parte proporcional del hierro tal y como 
hemos explicado en el apartado anterior. Por lo tanto se refleja también en el 
precio de los forjados. 
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- Los muros de carga de la obra de Bahía de Palma están construidos con 
bloque tipo H" de 25cm por tres motivos: 
-  
1. La cota superior de la vivienda se sitúa a 5 m desde la cota de 
pavimento planta baja.    
2. Desplazar la línea de fachada 10cm respecto al zócalo de  
hormigón. 
3. Conseguir que el conjunto del zócalo y la fábrica trabaje 
solidariamente para contrarrestar el empuje horizontal de la 
cubierta inclinada. 
4.  
- En la obra de Cala San Vicente los bloques de hormigón tienen 20cm, ya 
que la única función que tienen es portante además de que la altura máxima 
de los muros es de 2,5m.  
 
IV. Empresas constructoras: 
 
- DATOS DE PALMA DOS 1000 S.L. (Urb. Bahía de Palma) 
 
 
DATOS COMERCIALES DE PALMA DOS 1000 S.L.:  
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- DATOS DE PALMA GESTIÓ DE PROJECTES DAU S.L. (Cala San Vicente) 
 
 
 
DATOS COMERCIALES DE GESTIÓ DE PROJECTES DAU S.L.:  
 
 
 
Tal y como podemos observar en las tablas anteriores, el capital social ambas 
empresas es de 60.000€ y el tamaño por empleados en ambas esta entre 20 y 
100 empleados,  aparentemente ambas empresas son solventes, pero la gran 
diferencia reside en el volumen de facturación, ya que Gestió de Projectes DAU 
es una de las 50.000 Principales Empresas Españolas con  mayor  facturación  
del año.  
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En función de los datos facilitados podemos observar como la empresa Gestió 
de projectes DAU tiene sus balances de venta más actualizados que la 
empresa Palma dos1000, lo que nos da una mayor confianza, ya que implica 
estar informado de la situación económica de la misma, sin embargo ninguna 
de ellas está tiene los registros correspondientes al ejercicio del año 2011. 
 
Además de los datos expuestos anteriormente, si entramos en las paginas 
correspondientes a cada una de las empresas, apreciaremos mayor calidad y 
diversidad de contenidos en la de Gestió de Projectes DAU, además de poder 
observar sus numerosos proyectos. 
 
PALMA DOS 1000               http://www.palmados1000.com/ 
 
Gestió de Projectes DAU       http://www.gpdau.com/ 
 
 
 
V. Calidades 
 
Para realizar un comparativo de las calidades de los acabados entre ambas 
viviendas, se tomarán como referencia los precios de la construcción 
publicados por el Colegio Oficial de Aparejadores, arquitectos Técnicos e 
Ingenieros de la Edificación de Mallorca. 
 
El precio determinado por el C.O.A.A.T.M.C.A. es el precio estándar de cada 
elemento, por lo que dicho precio será establecido como calidad media, 
mientras que los precios superiores serán calidad alta y del mismo modo, los 
inferiores serán calidad baja. 
 
BAHIA DE PALMA 
REF. 
CALA ST. VICENÇ 
 Pr.Pres 
C
A
L
ID
A
D
 
C
A
L
ID
A
D
 Pr.Pres 
 
REVESTIMIENTOS           
Alicatado baldosa 
cerámica de gres 
porcelánico 60x60  
61,11 € A 38,83 € 
M 
 
41,05 € 
 
Alicatado interior con 
baldosa cerámica 
esmaltada 
Alicatado baldosa 
cerámica de gres 
porcelánico 20x20 
43,59 € M 54,55 € 
Revestimiento térmico y 
acústico continuo 
interior, maestreado 
proyectado de mortero 
ligero 
19,31 € M 18,83 € B 16,87 € 
Enfoscado vertical 
interior con mortero de 
cemento 1:4 
Enfoscado base 
alicatado interior 
18,78 € M 18,83 €   
 
 
Revestimiento continúo 
en fachadas de 12 mm, 
impermeable al agua 
con mortero monocapa 
28,96 € M 23,10 € B 18,94 € 
Enfoscado buena vista 
con mortero 
paramentos verticales 
exteriores 
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hidrófugo. 
Enfoscado maestreado 
con mortero de cemento 
portland en fachadas 
27,03 € M 31,00 € B 16,34 € 
Enfoscado exterior 
para recibir forro 
marés 
revestimiento continuo 
de mortero hidrófugo de 
cemento M-10, 
maestreado cada 2 m 
32,18 € A 18,83 € M 18,32 € 
Enfoscado proyectado 
maestreado piscina 
con mortero hidrófugo 
revestimiento de 
mosaico de vidrio en 
suelos y paredes de 
vasos de piscinas, en 
plaquetas sobre papel 
de 2,5x2,5 cm 
83,66 € A 58,19 € M 56,37 € 
Gressite interior 
piscina, dimensiones 
25x25mm.  
Enfoscado maestreado 
y revoco fratasado en 
paramentos horizontales 
interiores con mortero 
M4- 1:6 
22,05 € M 21,45 € A 32,54 € 
Falso techo interior de 
placas de yeso 
laminado para revestir  
STD 
Suministro y formación 
de falso techo continuo, 
constituido por placas 
nervadas de escayola 
32,18 € A 22,39 € A 34,54 € 
Falso techo interior de 
placas de yeso  tipo 
antihumedad laminado 
para revestir  STD 
SOLADOS        
Pavimento de baldosas 
cerámicas de gres 
esmaltado 30x30cm, 
sótanos 
50,88 A 44,74 €   Pavimento de 
hormigón HA-
30/P/10/I+E   
fratasado, sótanos 
  27,29 € B 24,38 € 
Pavimento continuo de 
hormigón en masa HM-
20/B/20/I impreso en 
exteriores 
33,40 € M 27,29 € B 25,18 € 
Pavimento de 
hormigón HM-
30/P/10/I+E  incluida 
solera 6cm de espesor 
impreso exteriores 
 
  53,86 € A 87,43 € 
Pavimento multicapa 
microcemento 
 
  45,00 € M 43,19 € 
Solera de tablones 
contrachapados de 
20cm de grosor 
 
  54,35€ M 57,66 € 
Solera de 
machihembrado 
cerámico de 
500x200x30mm en 
cubierta 
Base previa al solado, 
colocación de barrera 
de vapor, aislamiento 
forjado, lecho de gravilla 
2cm  mortero cemento 
32,18 € A 22,70€ B 19,03 € 
Recrecido de 
regularización de 
pavimentos de 4cm de 
grosor 
Pavimento de baldosas 
de gres porcelánico 
60x60cm 
67,16 € M 67,18 €   Rasilla, Pavimento de 
baldosa cerámica de 
28x14x1cm    32,53 € M 39,74 € 
 
  45,89 € A 91,21 € 
Pavimento de “maó de 
cantell” para 
pavimento exterior.  
 
  8,600 € A 14,13 € 
Zócalo de madera DM 
hidrófugo 
Suministro y colocación 115,83 € A 72,00 € M 68,93 € Parquet flotante de 
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de pavimento de 
parquet de lamas de  
20cm machihembradas  
tablones multicapa de 
2,9mm 
Solado con piezas de 
hormigón prefabricado 
tipo pastor 8 cm de 
espesor para escalera 
67,57 € A 24,52€   
 
Fiolas y umbrales de 
hormigón prefabricado 
  38,52€ A 61,22 € Antepecho (Fiola) de 
rasilla de 29cm de 
ancho. 45,05 € M 38,22€   
CARPINTERIA 
INTTERIOR-EXTERIOR   
 
  
 
Suministro y colocación 
de puerta de paso, de 
una hoja de 30x72,5x4,5 
tablero contrachapado 
laminado en madera de 
roble natural. 
579,15 € A 378,30 € A 585,27 € 
Suministro y 
colocación de puerta 
interior formada por 1 
hoja batiente, de 
40mm de grosor de 
tablero de madera 
8mm. 
Suministro y colocación 
de puerta de paso, de 
una hoja de 230x82,5x 
4,5 tablero 
contrachapado 
laminado en madera de 
roble natural. 
611,33 € M 688,87€ A 845,95 € 
Suministro y 
colocación de puerta 
interior formada por 2 
hojas batientes, de 40 
mm de grueso, de 
caras lisas de tablero 
de madera. 
Suministro y colocación 
de puerta corredera, de 
cuatro hojas de 
230x75x4,5 tablero 
contrachapado 
laminado en madera de 
roble natural. 
2.123,55€ A 1.140,24€ M 1.528,03€ 
Suministro y 
colocación de conjunto 
de puerta de 2 hojas 
correderas, por una luz 
de paso de 200 cm de 
anchura y de 230 cm 
de altura, madera DM  
 
  356,90€ A 944,30 € 
Suministro y 
colocación de conjunto 
de puerta de 1 hoja 
corredera, por una luz 
de paso de 90 cm de 
anchura y de 230 cm 
de altura, madera DM  
 
  656,47 A 1.640,62€ 
Suministro y 
colocación de conjunto 
de puerta de 1 hoja 
corredera, por una luz 
de paso de 190 cm de 
anchura y de 230 cm 
de altura, madera DM  
 
  881,99 € M 842,52 € 
Suministro y 
colocación de conjunto 
de puerta de 1 hoja 
corredera, por una luz 
de paso de 100 cm de 
anchura y de 275 cm 
de altura, madera DM  
Formación de armarios 
rechapadas en madera 
de roble natural, puerta 
476,19 B 546.85€ M 496,54 € 
Suministro y 
colocación de armarios 
con frente de madera 
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practicable o corredera, 
incluido forro interior de 
madera de melanina de 
roble. 
 
de DM revestida por 
listonado de pino 
lacado formado por 1 
puerta batientes de 16 
mm de grueso de DM. 
Ventana practicable 
oscilobatiente de una 
hoja marca cortizo 
modelo 4200 imitacion 
inox , de dimensiones 
42x115alto. 
 
423,04 € A 378,02€ A 829,90€ 
Suministro y  
colocación de 
carpintería exterior 
practicable de madera 
de roble para un vacío 
de obra aproximado de 
375x235cm, formada 
por celos batientes de 
2 hojas. 
Ventana practicable 
oscilobatiente de una 
hoja marca cortizo 
modelo 4200 imitacion 
inox , de dimensiones 
100x145 alto. 
 
615,57 € A 451,98€ M 488,14€ 
Suministro y 
colocación de 
carpintería exterior 
practicable de 
estructura maciza de 
roble para un vacío de 
obra aproximado de 
250x235cm, formada 1 
módulo fijo tipo 
foldhermetic de *Klein  
Ventana oscilobatiente 
con eje central marca 
cortizo modelo 4200 
imitacion inox , de 
dimensiones 
266x88 alto. 
 
1.207,09€ A 451,98€ A 1.191,21€ 
Suministro y 
colocación de 
carpintería exterior 
practicable de madera  
de roble para un vacío 
de obra aproximado de 
125x100cm, formada 1 
hoja oscilobatiente 
Ventana corredera de 
dos hojas marca cortizo 
modelo 4200 imitacion 
inox , de dimensiones 
145x45 alt, 
 
576,86 € A 483,21€ A 689,42 € 
Suministro y 
colocación de 
carpintería exterior 
practicable de 
estructura maciza de 
roble para un vacío de 
obra aproximado de 
85x50cm, formada 1 
hoja oscilobatiente  
V06. Ventana 
practicable 
oscilobatiente de una 
hoja marca cortizo 
modelo 4200 imitacion 
inox , de 
dimensiones 
160x110alt,  
733,02 € A 451,98€   
Suministro y 
colocación de 
carpintería exterior 
practicable 
120x235cm, con 
balconera de aluminio 
anodizado de dos 
hojas correderas. 
  899,64€ A 1.069,53€ 
Ventana practicable 
oscilobatiente de una 
hoja marca cortizo 
modelo 4200 imitacion 
inox , de dimensiones 
67x110alt,  
 
456,99 A 378,02€   
Suministro y 
colocación exterior 
practicable 
400x265cm, con 
balconera de aluminio 
anodizado  de tres 
hojas correderas. 
  3.298,68€ A 5.580,14€ 
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V03. Ventana 
practicable 
oscilobatiente de una 
hoja marca cortizo 
modelo 4200 imitacion 
inox , de 
dimensiones 
100x120alt,  
561,38 A 483,21€   
AL04: Suministro y 
colocación exterior 
practicable para un 
vacío de obra 
aproximado de 50x50 
cm, con balconera de 
aluminio anodizado 
con una hoja batiente. 
  208,55€ A 400,38 € 
CERRAJERIA      
 
Puerta corredera-Garaje 
Puerta de entrada para 
vehiculos corredera de 
300x200cm. formada 
por perfiles de acero en 
estructura soporte en L, 
y montantes verticales 
de perfil tipo L de 
4x4cm. 
3.603,60 A 2.346,00€ A 3.889,16€ 
PUERTA ACCESO 
RODADO Suministro y 
colocación de puerta 
de acceso rodado y 
peatonal, (formada por 
dos hojas batientes, 
para un vacío de obra 
de 370x110 cm. 
Suministro y colocación 
de puerta de entrada 
blindada, de una hoja de 
230x82,5x5,5 cm, 
tablero contrachapado 
laminado en madera de 
roble natural. 
1.930,50 A 1.129,66€   
puerta acceso 
peatonal (Suministro y 
colocación de puerta 
de acero galvanizado. 
  807,52€ A 967,48 € 
Puerta peatonal 
Puerta de entrada 
peatonal practicable de 
100x200cm. formada 
por perfiles de acero en 
L, y montantes 
verticales de perfil tipo L 
de 4x4cm. 
2.059,20 M 2.185,34€   
puerta acceso trastero 
1: Suministro y 
colocación de puerta 
corredera de acero 
galvanizado, formada 
por tres hojas atientes 
por un agujero de obra 
390 x 265 cm. 
  1.006,00€ A 
 
1.653,53€ 
 
ml Valla cerramiento 
lateral 
Valla mediante malla de 
simple torsion de 0.80 m 
de altura 
51,48 € A 33.95€ M 31,29 € 
Verja de acero de 
estatura 1 m con tela 
metálica de torsión 
simple con acabado 
galvanizado, de  
50mm de paso. 
PINTURA       
pintura plástica con 
textura lisa, color 
blanco, acabado mate, 
sobre paramentos 
horizontales y verticales 
interiores de yeso 
4,83 € A 3,48 € M 3,40 € 
Pintura plástica 
acabado liso, 
paramento vertical e 
horizontal interior de 
cemento 
Esmalte de dos 
componentes,  sobre 
superficie de acero 
laminado en carpintería 
28.03 € M 27,42 € M 26.89 € 
Pintura carpintería de 
madera con esmalte 
sintético 
VIDRIO       
Mampara corredera de 
dos hojas de vidrio 
templado de 6mm  
353,93 € A 192,86 €   Mampara de  vidrio 
templado 10mm de 
espesor para baño   163.93 € A 218,54 € 
SANITARIOS       
inodoro de porcelana 534,11 € A 308,32€ A 386,55 € inodoro de porcelana 
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vitrificada suspendido 
de la marca Roca 
modelo Meridian 
vitrificada modelo 
Dama Senso de Roca 
Lavabo sobre encimera 
de la marca roca 
modelo Khroma de 
medidas 60x48cm y 
grifería 
823,68 € A 233,21 € A 363,11 € 
Lavabo de porcelana 
vitrificada, de ancho 
mayor a 60cm tipo 
Duravit 2nd floor y 
grifería 
Lavabo sobre encimera 
de la marca roca 
modelo Khroma 
semipedestal de 
medidas 60x48cm y 
grifería 
720,72 € A 233,21 €   
 
 
  251,49 € A 440,67 € 
Bide de porcelana 
esmaltada tipo duravit 
2nd floor, incluido 
accesorios 
Plato de ducha de la 
marca roca modelo 
blues XL de medidas 
140x80cm con grifería 
823,68 € A 246,29€ A 304,69 € 
Plato de ducha fijo 
modelo Vintage de 
Roca incluida grifería 
Bañera de la marca roca 
modelo tampa de 
medidas 170x80cm con 
kit de grifería 
624,20 € A 451,83 €   
 
Toallero eléctrico de la 
marca Baxiroca 
437,58 € M 231,25 € A 665,58 € 
Toallero eléctrico de 
con fluido caloportador 
de tubo de aluminio de 
60cm de alto 1600W 
de potencia . 
ENERGIA SOLAR,      
A. ACONDICIONADO Y 
CALEFACCIÓN   
 
   
 
Unidades autónomas de 
climatización de pared 
marca Daikin 
6.234,90€ A 4.057,05€ B 3.257,77€ 
Climatización espacio 
principal mediante 3 
equipos interiores tipo 
Split invertir de Daikin. 
Calefacción por suelo 
radiante 
13.736,19€ A 9.128,7€   Radiador eléctrico con 
tubo de acero de 
1500W a 2500W    500,25€ M 568,00 € 
Tabla 3.7                 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     
 
 
 
 Bahía de Palma Cala San Vicente 
Revestimientos M B-M 
Solados A A-M 
Carpintería int. y ext. A A 
Cerrajería A A 
Pintura A-M M 
Vidrio A A 
Aparatos Sanitarios A A 
Instalaciones Clima A B 
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Tal y como podemos observar en la tabla,  la principal diferencia está en el 
capítulo de la instalación de energía solar, aire acondicionado y calefacción. 
Para analizar dicha diferencia estableceremos los grados de electrificación:  
 
 
 
Según la ICT, el grado de electrificación de una vivienda será “electrificación 
elevada” cuando  se cumpla alguna de las siguientes condiciones: 
 
    - superficie útil de la vivienda superior a 160 m2. 
    - si está prevista la instalación de aire acondicionado. 
    - si está prevista la instalación de calefacción eléctrica. 
    - si está prevista la instalación de sistemas de automatización. 
    - si está prevista la instalación de una secadora. 
    - si el número de puntos de utilización de alumbrado es superior a 30. 
    - si el número de puntos de utilización de tomas de corriente de uso    
general es superior a 20. 
    - si el número de puntos de utilización de tomas de corriente de los 
cuartos  de baño y auxiliares de cocina es superior a 6. 
    - en otras condiciones indicadas en el punto 2.3 de la ITC-BT 25. 
 
En este caso ambas viviendas son de grado elevado, sin embargo tanto la 
cantidad como el tipo de instalaciones para la vivienda de Cala san Vicente no 
es suficiente para abarcar toda la superficie de la misma. 
 
Tanto en los planos como en la memoria del proyecto y el presupuesto, 
podemos observar que la vivienda de Cala San Vicente tiene un nivel de 
instalaciones muy inferior a la vivienda de Bahía de Palma, ya que ésta está 
dotada de suelo radiante, aire acondicionado en todas las estancias por 
conductos y unidades autónomas. No se han valorado el resto de instalaciones 
por ser sistemas dispares. 
 
Sin embargo en Cala San Vicente el sistema de calefacción es con radiadores 
eléctricos, hay 3 aparatos de aire acondicionado tipo Split marca Daikin, que 
únicamente están situados en la zona de estar y el dormitorio principal. 
Tratándose de una vivienda con una superficie útil de  268,50m2 la dirección 
facultativa realiza las siguientes propuestas: 
 
 
  Previsión de Potencia  
  
Electrificación 
Básica 
 Debe permitir la utilización de los aparatos    
eléctricos de uso común en una vivienda.                      P ≥ 5.750 W 
  
  
Electrificación 
Elevada 
Es la correspondiente a viviendas con una previsión de utilización        
de aparatos electrodomésticos superior a la electrificación básica          
o con previsión de utilización de sistemas de calefacción eléctrica o       
de acondicionamiento de aire o con superficies útiles de la vivienda 
superiores a 160 m
2
, o con cualquier combinación                                
de los casos anteriores.                                                     P ≥9.200 W 
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1. Se considerará una alternativa al sistema solar y climatización: 
 
a. Bomba aire-agua con fancoils en la vivienda, con apoyo solar 
para calentar ACS. En ese caso se eliminan radiadores eléctricos.  
b. Se valorará la alternativa de incorporar una recirculadora de ACS. 
 
2. Se valorarán 4 electrovalvulas para la instalación de riego y un 
controlador de riego. 
 
3. Se valorará como opcional la posibilidad de poner 4 placas solares de 
0.50x2.00 en lugar de 2 placas de 1.00x2.00. 
 
4. Se sustituirá el depósito de pluviales por 3 más pequeños equivalentes. 
 
Dichas modificaciones se proponen con el objeto de conseguir un mayor 
comfort en la vivienda y equilibrar las instalaciones con el resto de la estructura, 
para ello se contrató con una empresa la empresa de instalaciones EBC.  
  
     (Ver anexo 2.6: Presupuesto definitivo DAU, Diferencia en Instalaciones). 
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3.3  SEGUIMIENTO EJECUCIÓN DE OBRA 
 
3.3.1 Introducción: 
 
Para realizar un análisis completo de los servicios aportados, primero 
procederé al análisis de las  funciones del director de la ejecución de la obra, 
según la Ley de ordenación de la edificación, las del coordinador de seguridad 
y salud según el REAL DECRETO 1627/1997 de 24 de octubre y las 
responsabilidades del ingeniero de la edificación en referencia al control de 
calidad.  A continuación explicaré la metodología utilizada para realizar el 
seguimiento de obra. 
 
o Funciones del director de la ejecución de la obra: 
Como componente de la Dirección Facultativa (constituida por el Director de 
Obra, Director de la Ejecución material de la Obra y, en su caso, Coordinador 
de Seguridad y Salud en fase de ejecución):  
- Asume la función técnica de dirigir la ejecución material de la obra y de 
controlar cualitativa y cuantitativamente la construcción y la calidad de lo 
edificado (control de calidad).  
- Verifica la recepción en la obra de los productos de construcción, ordenando 
la realización de ensayos y pruebas.  
- Dirige la ejecución material de la obra comprobando los replanteos, los 
materiales y la correcta ejecución y disposición de los elementos constructivos 
y de instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del 
Director de la Obra.  
- Consigna en el Libro de órdenes y Asistencias las instrucciones precisas.  
- Suscribe el Acta de replanteo o de comienzo de obra y el Certificado Final de 
Obra (de obligatoria aportación al Acta de Recepción de la obra).  
- Elabora y suscribe las certificaciones parciales y la liquidación final de las 
unidades de obra ejecutadas.  
- Recibe los resultados de los ensayos o pruebas de servicio de materiales, 
sistemas o instalaciones, que le han de ser entregados, obligatoriamente, por 
las entidades y laboratorios de control de calidad de la edificación que, 
además, han de prestarle asistencia técnica.  
- Colabora en la elaboración de la documentación de la obra ejecutada (Libro 
del Edificio) y aporta los resultados del control realizado.  
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RESPONSABILIDADES DEL ARQUITECTO TÉCNICO/IGENIERO DE LA 
EDIFICACIÓN EN RELACIÓN AL CONTROL DE LA CALIDAD. 
 
Las responsabilidades vienen derivadas de las obligaciones que la LOE 
atribuye L Director de la Ejecución Material de la Obra. (LOE art. 13) 
 
1. Verificar la recepción en obra de los productos de construcción, 
ordenando la realización de ensayos y pruebas precisas. 
 
Según el CTE, el control de la recepción tiene por objeto comprobar que 
las características técnicas de los productos, equipos y sistemas 
suministrados satisfacen lo exigido en el proyecto. Este control 
comprenderá: 
a) El control de la documentación de los suministros, realizado de 
acuerdo con el artículo 7.2.1 
b) El control mediante distintivos de calidad o evaluaciones técnicas 
de idoneidad, según artículo 7.2.2 
c) El control mediante ensayos, conforme articulo 7.2.3 
 
2. Dirigir la ejecución material de la obra, comprobando los replanteos, los 
materiales, la correcta ejecución y disposición de los elementos 
constructivos y de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las 
instrucciones del Director de Obra. 
 
3. Consignar en el libro de Órdenes y asistencias las instrucciones precisas. 
 
4. Suscribir el Acta de Replanteo o de comienzo de obra y el certificado final 
de obra, así como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la 
liquidación final de las unidades de obra ejecutadas. 
 
Colaborar con los restantes agentes en la elaboración de la documentación de 
la obra ejecutada, aportando los resultados del control realizado. (Ver anexo 4, 
Control de calidad) 
5.  
o Funciones del Coordinador de seguridad y salud: 
 
Artículo 9. Obligaciones del coordinador en materia de seguridad y de salud 
durante la ejecución de la obra: 
 
1. Coordinar la aplicación de los principios generales de prevención y de 
seguridad:  
 
 a. Al tomar las decisiones técnicas y de organización con el fin de 
planificar los distintos trabajos o fases de trabajo que vayan a 
desarrollarse simultánea o sucesivamente. 
   
b. Al estimar la duración requerida para la ejecución de estos distintos 
trabajos o fases de trabajo. 
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2. Coordinar las actividades de la obra para garantizar que los contratistas y, en 
su caso, los subcontratistas y los trabajadores autónomos apliquen de 
manera coherente y responsable los principios de la acción preventiva que 
se recogen en el artículo 15 de la Ley de Prevención de Riesgos Laborales 
durante la ejecución de la obra y, en particular, en las tareas o actividades 
a que se refiere el artículo 10 de este Real Decreto. 
3. Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista y, en su 
caso, las modificaciones introducidas en el mismo. Conforme a lo dispuesto 
en el último párrafo del apartado 2 del artículo 7, la dirección facultativa 
asumirá esta función cuando no fuera necesaria la designación de 
coordinador. 
4. Organizar la coordinación de actividades empresariales prevista en el 
artículo 24 de la Ley de Prevención de Riesgos Laborales. 
5.  Coordinar las acciones y funciones de control de la aplicación correcta de 
los métodos de trabajo. 
6. Adoptar las medidas necesarias para que sólo las personas autorizadas 
puedan acceder a la obra. La dirección facultativa asumirá esta función 
cuando no fuera necesaria la designación de coordinador. 
 
Organigrama de los agentes intervinientes de la obra: 
 
 
Una vez descritas las funciones elaboradas por cada uno de los agentes, 
pasaremos a analizar las funciones que he realizado a lo largo de todo el 
proceso de la obra. 
 
- Funciones desarrolladas: 
 
F1_Gestión económica 
 
 Estudio comparativo de ofertas de las empresas constructoras e 
industriales 
 Revisión contrato empresas constructoras e industriales 
 Revisión presupuestos anexos al contrato 
 Control de la planificación de la obra 
 Revisión y gestión de las certificaciones 
Croquis preliminares Interpretación proyecto Recepción productos obra Prevención y seguridad
Anteproyecto Cumplimiento contrato Representación Técnica Princip. acción preventiva
Proyecto Básico Gestión Económica Correcta ejecución proyecto Aprobar plan S. S.
Proyecto Ejecución Inspección Obra Libro de órdenes Actividades empresariales
Acta Replanteo e I.O. Métodos de trabajo
Accesos a la obra
AGENTES
Arquitecto 
Etapa proyecto
Dirección Obra 
Etapa  ejecución
Coordinador 
seguridad salud
Dirección 
Ejecución Material
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F2_Gestión documentación, organización y comunicación 
 
 Tramitación y revisión de la documentación necesaria para reanudar los 
trabajos. Estado de la licencia, documentos del Ayuntamiento, tasas 
residuos, contratación de servicios. 
 Coordinación con el Arquitecto los materiales de acabados, con 
aportación de muestras, para su elección y valoración. 
 Coordinar con los clientes, los cambios de calidades y su valoración 
económica. 
 Mantener informado al Promotor o a su representante del proceso de la 
obra. Se incluye la redacción de un informe semanal. 
F3_Dirección de la Ejecución Material_Arquitecto Técnico 
 
 Dirección de la Ejecución Material de la obra. Comprobación de 
replanteos, dirección de la ejecución, control de la disposición de los 
elementos constructivos e instalaciones, de acuerdo al proyecto. 
 Elaboración del Plan de Control de Calidad. Recepción de materiales, 
control de ensayos y  pruebas de servicio de materiales, sistema o 
instalaciones. 
F4_Coordinación de Seguridad y Salud_Arquitecto Técnico 
 
 Coordinación en materia de seguridad y salud durante la ejecución de 
las obras 
 Redacción del estudio de seguridad y salud. 
 Aprobación del Plan o planes de seguridad y Salud en el trabajo 
aportado por los contratistas e industriales 
    
 
Además de todos estos servicios, hemos ofrecido los de Project Manager. 
 
La disciplina de Project Management ha tomado un auge significativo durante 
los últimos años. Si bien su traducción es "Administración o Gestión de 
Proyectos", el concepto y alcance actual de Project Management rebasa por 
mucho lo que tradicionalmente se entiende por administración de proyectos. 
El Project manager tiene como funciones:  
 
1. Administración de los recursos Humanos, es decir, de todos las 
personas que se verán involucradas o afectadas por el desarrollo del 
proyecto. 
2. Comunicaciones entre todos los involucrados o afectados por el 
proyecto. 
3. Control del alcance del Proyecto y del producto o servicio que éste va a 
entregar. 
4. Control de los tiempos y programación del Proyecto. 
5. Control de los costos en los que incurrirá el proyecto. 
6. Control de la calidad, tanto en la ejecución del proyecto como en el 
producto o servicio que se va a entregar. 
7. Control de los contratos, Compras y Negociaciones que se requieren 
para la ejecución del proyecto. 
8. Conocimiento de los riesgos que amenazan el éxito del proyecto. 
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El Project manager entiende el proyecto como un TODO, verificando todas las 
interrelaciones e impactos que ocurren durante la vida del mismo. 
 
Para llevar a cabo las tareas con un mejor control y un registro del mismo, he 
realizado unas tablas para el chequeo de toda la documentación relativa al 
proyecto, al promotor y a la constructora. (Ver anexo 3.2 fichas de chequeo e 
informativas) 
 
F1_GESTION ECONÓMICA: 
 
La metodología para la gestión económica de una obra puede ser diversa, en 
este caso se ha realizado una previsión de los costes de obra durante la 
ejecución del planning, desglosando cada una de las partidas y analizando los 
costes indirectos, costes directos, gastos generales de la obra, que junto con el  
beneficio industrial y el IVA son el coste de obra. 
 
Durante el transcurso de la obra se han realizado certificaciones 
mensualmente, en las cuales se han plasmado los valores reales del coste de 
la obra, además tal y como se especifica en el contrato de obra, se ha aplicado 
también un descuento del 0,75% de cada certificación por prontopago. 
 
Certificaciones: 
Las certificaciones de obras son documentos que expide la constructora y que 
incorporan un reconocimiento de deuda liquida como contraprestación por las 
unidades de obras ejecutadas durante el periodo a que se refieren. 
 
Tipos de certificación: 
- Certificación parcial; Se reflejan los trabajos ejecutados en un mes 
determinado.    
- Certificación a origen; Se reflejan los trabajos totales ejecutados en la obra, 
desde su inicio hasta el mes que se certifica.  
 
A medida que avanza la obra se realizan mensualmente las certificaciones 
resumiendo los trabajos ejecutados y su valor económico por parte de la 
constructora, las certificaciones realizadas han sido a origen para poder realizar 
una revisión total desde el inicio de las obras. Una vez revisada  por la 
dirección facultativa se procede a realizar  la correspondiente factura para 
remitírsela al  cliente.  
 
Cada una de las certificaciones se elabora a partir del presupuesto de la 
empresa constructora, ésta valora el % de obra ejecutado realizando una 
medición en la misma, y posteriormente lo comunica a la D.F. a dicha medición 
se le aplica el precio del presupuesto, el 8% de IVA y el descuento por pronto 
pago; y de ésta manera se obtiene el coste de la certificación. (Ver anexo 3.4: 
certificaciones) 
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F2  GESTIÓN DOCUMENTAL: 
 
Para facilitar la tramitación de documentación previa al inicio de las obras, 
hemos realizado hojas de ruta. Una hoja de ruta es un plan que establece a 
grandes rasgos la secuencia de pasos para alcanzar un objetivo. Se 
especifican tiempo y recursos necesarios. 
Puede entenderse como un plan de acción a largo plazo y general que acerca 
objetivos estratégicos a objetivos más tangibles y alcanzables. Queda 
comprendido por pequeños planes de acción más concretos. (Ver anexo 3.1 
Documentación para la gestión de inicio de obras) 
- Anotación personal: 
 
La nomenclatura para toda la tramitación de licencias, no se ajusta a la ley, 
podría ser otro tipo de nomenclatura mas actualizada y que se ajustara más a 
la realidad actual, además es complicada y no facilita el proceso de tramitación 
de licencias. 
 
Una solución es realizar una actualización de la sistemática para todos estos 
trámites además de adoptar otro criterio de calificación del tipo de obras, ya 
que obra mayor y obra menor a día de hoy queda poco preciso y no se ajusta a 
muchos tipos de obra.  
 
 
F3-F4  SEGUIMIENTO DIRECCIÓN EJECUCIÓN MATERIAL:  
 
La metodología utilizada para llevar a cabo el seguimiento de la ejecución de 
obra ha sido, realizar visitas semanalmente en las que se obtenía la 
documentación gráfica y se rellenaba una ficha tipo como esta: 
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Una vez se había rellenado la ficha, se realizaban las actas de obra, que la 
semana siguiente se llevaban a obra para que las firmase la jefa de obra, los 
directores de obra y los directores de la ejecución material. Debido a que los 
directores de obra no residían en la isla, no fue posible firmar semanalmente 
las actas, sin embargo se enviaban telemáticamente para mantenerlos 
informados. Cada vez que se realizaba una visita con los directores, se 
procedía a firmar todas las actas pendientes de las visitas anteriores. 
 
Actas de Obra: 
 
Las actas de obra son documentos que describen las visitas realizadas por 
semanalmente a la obra. Recogen todas las incidencias de la obra, decisiones 
y cualquier hecho de importancia a lo largo del proceso constructivo, así como 
los asistentes a cada visita. 
 
La utilidad de las mismas es conseguir realizar un seguimiento de obra dejando 
constancia del mismo.  Mediante las actas quedan registradas las visitas de 
obra por lo que  se puede recurrir a estas para recordar decisiones tomadas, 
soluciones constructivas, instrucciones o incidencias. Otro objetivo de la 
realización de las actas ha sido el de responsabilizar a las partes integrantes 
del proceso constructivo y dejar constancia de los acuerdos realizados, ya que 
deben estar firmadas por la D.F. y la jefa de obra. 
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3.3.2  Inicio  de obra 
 
 Esquema del procedimiento de inicio de una obra: 
 
 
 
Acta de Replanteo: 
 
El acta de replanteo consiste en un documento que se realiza una vez 
comprobado el replanteo general de la obra, en este documento constará las 
incidencias del solar, dimensiones, cotas, y la fecha oficial del inicio de las 
obras. 
 
En dicha acta se debe  escribir cualquier incidencia que se considere relevante 
y que no perjudique el normal desarrollo de la obra. Hay que tener muy 
presente que una vez firmada el Acta, es muy difícil reclamar y volver atrás. 
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3.3.3  ejecución de obra 
 
I.  Actuaciones previas al Inicio de las obras 
 
 
1. Entregar en el Ayuntamiento certificado control certificado 
profesional 
2. Llevar a la obra el ESS el Plan SS y la aprobación del plan 
3. Realizar el acta de coordinación 
4. Visar las modificaciones del proyecto realizadas 
 
En obra: 
Realizar  el  Vallado y la señalización de la obra, delimitando los accesos y 
evitando la entrada de cualquier persona ajena a la misma. 
 
Organizar y colocar los acopios de obra, las Instalaciones provisionales como 
son cuadro eléctrico, Instalación de Abastecimiento de agua, así como los 
locales de Obra Vestuarios prefabricados, retretes químicos, Oficina de Obra 
prefabricada, (debido a las dimensiones de la parcela únicamente se ha 
colocado un retrete químico y una caseta de obra). Durante la primera semana 
de obra de tramitó la solicitud de la caseta de obra y el montaje del retrete 
químico. 
 
Durante el transcurso de la obra la documentación que debe permanecer en la 
misma es: 
-Proyecto básico y de ejecución 
-Estudio de seguridad y salud 
-Libro de órdenes  
-Plan de seguridad y salud de la constructora principal y la adhesión a 
dicho plan de cada contratista. (Ver anexo 2.8, acta aprobación plan) 
- Aviso previo (no obligatorio) 
- Libro de subcontratación 
- Libro de incidencias 
 
ESQUEMA LIBRO DE SUBCONTRATACION: 
 
Excavador Guillem Mas
Encofrador Prada Franco
Hormigón Cémex
Ferrallas Tecnoferro
Impermeabil. Tecproim S.L.
Laboratorio Labartec
DAU
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II. Fase Limpieza y desbroce 
 
Para iniciar los trabajos se procedió al desmonte del muro de mampostería en 
seco superior de la parcela para el acceso a la obra. 
 
Todo el perímetro de la obra está 
delimitado mediante muros de 
mampostería en seco, muy típicos en las 
Islas Baleares. 
 
Según proyecto, dicho muro de 
mampostería tendrá que ser derruido ya 
que posteriormente se construirá un 
nuevo muro de hormigón, sin embargo no 
se procedió al desmonte del mismo, ya 
que se utilizó como vallado de obra 
además de la verja correspondiente. 
 
Debido a que en por la vía inferior de la parcela discurre un torrente, se realizó 
un único acceso por la parte superior de la misma. 
 
 
(Ver anexo 3.3 Actas de las visitas de obra) 
Acta 1: TRABAJOS DE LIMPIEZA Y DESBROCE                   15-02-2012 
 
Una vez finalizados los 
trabajos de limpieza y 
desbroce se procede a realizar 
el replanteo de la obra.  
 
Las estacas para marcar la 
cota de excavación se 
colocaron 20cm desplazadas,  
para evitar que las mismas pudieran descolocar durante la excavación. 
 
Torrente 
Dirección de la ejecución material de la obra de una vivienda unifamiliar  aislada en las 
fases de    cimentación, estructura, cerramientos y análisis comparativo previo con 
respecto a otra      obra de similares características. 
89 
 
Una vez finalizado el replanteo de la excavación, la dirección facultativa 
procede a su revisión, es a partir de entonces cuando se inician los trabajos de 
excavación del solar.  
 
El inicio de la excavación estaba 
previsto para el día 22 de Febrero, sin 
embargo a causa del mal tiempo de 
los días precedentes, no se pudieron 
finalizar los trabajos de limpieza. 
 
Durante la visita de obra, se 
comprobó que el muro perimetral de 
mampostería, estaba construido 
directamente sobre el terreno lo que 
causaría problemas durante el 
proceso de las obras, debido a 
posibles desprendimientos, el muro podía caer invadiendo la vía pública.  
 
Para la realización de dichos cambios en los muros 
es necesaria la aprobación del promotor y de los 
arquitectos, por lo que se organizará una visita con 
ellos la semana posterior.  
 
 
Acta 2: FINALIZADOS TRABAJOS DE      
LIMPIEZA/DESBROCE    22-02-2012 
 
 
III. Fase movimiento de tierras  
 
 La excavación de tierras se ha realizado en 3 fases, debido a la pendiente del 
terreno. Para iniciar la excavación se realizó una plataforma superior desde 
donde se cargaban los camiones mediante la pala cargadora.  En la plataforma 
inferior, se situó una retroexcavadora con martillo hidráulico para preparar los 
terrenos rocosos y permitir operar a las máquinas cargadoras.  
 
 
El acceso a la obra para la maquinaria esta ubicado en la parte superior de la 
parcela y tiene 4m de amplitud, además también se ha realizado una rampa y 
una plataforma para el acceso de los camiones volquete. 
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Para poder acceder a la parte inferior de la excavación, donde teníamos que 
realizar una cata del terreno, tuvimos que realizar un acceso provisional 
improvisado  para los operarios por la parte inferior, ya que por la parte superior 
había un desnivel de 4,83m. Los operarios accedían a la parte inferior trepando 
por la maquinaria. 
 
Mediante la excavadora se realizó la cata para la comprobación del tipo de 
terreno, ya que tal y como se expresa en el estudio geotécnico el subsuelo está 
compuesto por diversos estratos, y era necesaria una comprobación para 
determinar que nos encontrábamos en la cota 
adecuada según proyecto para la cimentación. 
 
Finalmente los técnicos se reunieron para solucionar 
el detalle del muro de cerramiento de mampostería y 
se adoptó la solución de construir un tacón de 
hormigón de 20 cm sobre el que se apoye el muro de 
mampostería. 
 
Si hubiésemos realizado otro tipo de excavación, la 
maquinaría utilizada no habría sido la adecuada, puesto que habríamos tenido 
que utilizar una retroexcavadora menor, para excavar únicamente las zanjas de 
la cimentación. Debido a la pendiente y a las reducidas dimensiones de la 
parcela la metodología utilizada en este caso ha sido realizar la excavación 
total de las plataformas, para posteriormente mediante el encofrado realizar las 
zapatas, de este modo las mermas de hormigón son menores.  
 
Acta 3: EXCAVACION                                                             28-02-2012 
Acta 4: REVISIÓN REPLANTEO CIMENTACIÓN                   07-03-2012 
 
 
IV. Fase cimentación 
 
Se prestará especial atención en las excavaciones, a la limpieza del fondo, a la 
colocación del hormigón de limpieza  y la armaduras, los separadores en el 
recubrimiento, y realizar el hormigonado continuo con su correspondiente 
vibrado. Debido a las diferentes plataformas mencionadas con antelación, el 
hormigonado se realizó también en 3 fases. 
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Ejecutada la excavación y compactación del terreno, se procede al montaje del 
encofrado y a la disposición de la armadura correspondiente en el interior del 
mismo. Este elemento estará en acopiado en la obra, se traslada hasta la zona 
de la excavación, mediante medios mecánicos, en este caso un camión grúa.  
 
Una vez dispuesta la armadura, la dirección facultativa acude a la obra para 
revisar que se cumplen las especificaciones 
del proyecto, en caso afirmativo se procede 
al hormigonado de la cimentación. Este 
proceso requiere la ubicación de un 
volumen considerable de maquinaria en una 
misma zona (cuba hormigonera y bomba de 
hormigón), combinado con la presencia de 
trabajadores, en este caso se realizó una 
plataforma superior por donde accedía la 
maquinaria y desde donde se hormigonaba. 
 
 
Para el acceso a las diferentes zonas de 
trabajo, se realizó una plataforma que 
comunicaba las diferentes plataformas de 
excavación, mediante tablones de madera. 
Acta 5: REVISIÓN ARMADO CIMENTACIÓN                                                
     16-03-2012 
 
Las fotografías son del camión bomba debidamente apoyado mediante las 
patas estabilizadoras y del camión hormigonera.  
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Este primer camión hormigonera de 6m3 de capacidad,   transporta un 
hormigón HA-30/B/20/IV destinado 
al  hormigonado de  la losa del aljibe 
tal y como se puede observar en el 
albarán. Mediante el albarán se 
comprueba que no han pasado más 
de 2 horas desde que se fabricó el 
hormigón hasta que se realiza el 
vertido del mismo.  
 
Una vez que el encargado de obra 
da el visto bueno al albarán, lo firma 
y a continuación se procede a mojar 
la zona del camión bomba donde se 
vierte el hormigón.  
 
En la fase de vertido de hormigón es fundamental el vibrado del mismo para 
que penetre bien hasta la parte inferior del armado consiguiendo así que 
trabaje solidariamente y no se creen espacios huecos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cono  de abrams: 
El cono de Abrams es el ensayo que se realiza al hormigón en su estado 
fresco, para medir su consistencia. El ensayo consiste en rellenar un molde 
metálico troncocónico de dimensiones normalizadas, en tres capas apisonadas 
con 25 golpes de varilla – pisón y, luego de retirar el molde, medir el 
asentamiento que experimenta la masa de hormigón colocada en su interior. 
Para tomar una muestra adecuada es necesario que el camión haya vaciado 1 
o 2m3 de hormigón, no debe tomarse al 
principio, ya que no reflejaría las características 
reales del hormigón del camión. 
 
Para el hormigón HA-30/B/20/IV el resultado 
del cono de Abrams ha sido de 12cm y una 
temperatura de 13,8°C.  
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Según k EHE, para que un hormigón sea de consistencia blanda, los valores 
del cono ce Abrams deben estar entre 5 y 10cm. Los resultados obtenidos 
pueden ser a causa de una dosificación con exceso de agua, en dicho caso 
será necesario desechar el hormigón, o por un exceso en los aditivos 
fluidificantes. Para la comprobación de la causa de la baja consistencia del 
mismso, se contactó con el fabricante que nos que la dosificación era la 
correcta, por lo que fue  posible realizar el vertido de dicho hormigón. Cuando 
se analicen los resultados de las probetas rotas se comprobará si realmente la 
dosificación era la correcta. 
 Según las especificaciones de los técnicos, del 
hormigón tipo HA-30/B/20/IV se realizará una 
muestra, cada muestra consta de 5 probetas, 
mientras que del HA-25/B/20/IIa se realizarán 3 
muestras. El procedimiento para el relleno de 
las mismas es el mismo que para el cono de 
Abrams. Una vez tapadas las probetas, éstas 
se dejan endurecer en obra y al día siguiente se trasladan al laboratorio, una 
vez allí transcurridos 7 días se rompen 2 de ellas y a los 28 se rompen las otras 
2 mas, en el caso de que la resistencia no sea la adecuada, se romperá la 
quinta probeta a los 59días. Se procederá en 7 y en 28 días a la visita del 
laboratorio para su seguimiento.  
 
Para el hormigón HA-25/B/20/IIa el 
resultado del cono de Abrams ha sido de 
8cm y una temperatura de 12.6°C. 
 
Los metros cúbicos para finalizar el 
hormigonado de la cimentación son 80. 
Los camiones que transportarán dicho 
hormigón en1 camión de 8m3 y 2 camiones de 6m3, por lo que para realizar la 
totalidad de la excavación será necesario: 
 
 Capacidad de los camiones = 6m3 + 6m3 + 8m3 = 20m3 
  80m3  /  20m3/trayecto de los 3 camiones  =  4 viajes cada camión 
 
Acta 6: VERTIDO DE HORMIGÓN CIMENTACIÓN                19-03-2012 
 
Una vez finalizadas las zapatas y riostras, se procede 
al montaje del armado de los muros de contención de 
tierras y a la colocación del encofrado de los  
mismos. 
 
Para ello mediante un 
camión grúa se sitúan 
los diferentes módulos 
del encofrado, es 
necesario que el 
camión esté 
estabilizado mediante brazos estabilizadores y  
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cilindros hidráulicos para que quede bien asentado. También es importante 
colocar un contrapeso en el mismo para evitar su vuelco. 
 
Durante la ejecución de esta fase, las medidas de seguridad no fueron las 
indicadas en el plan de seguridad, por lo que se dio la instrucción de que 
ninguna persona podría hacer uso de los andamios debido al peligro que 
suponía, ya que estaban mal montados y no cumplían los requisitos de 
seguridad y salud.  
                                           
 
 
Acta 7: REVISIÓN ARMADO MUROS CONTENCIÓN            26-03-2012 
 
Cuando la dirección de obra procedió a realizar 
la revisión del armado de los muros, y de la 
cimentación de la plataforma intermedia, se 
había iniciado el hormigonado de la misma en 
un 10%. Se paralizaron los trabajos de 
hormigonado y se procedió a la revisión del 
armado dejando constancia en el libro de 
incidencias de lo ocurrido. 
 
A medida que se finalizaban los trabajos de 
cimentación de la plataforma superior se 
iniciaban los trabajos de construcción del forjado 
sanitario. 
 
Acta 8: REVISIÓN FORJADO SANITARIO             Y CIMENTACIÓN P. 
SUPERIOR       02-04-2012 
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V. Fase estructura 
 
Como ya he mencionado anteriormente no se realizaron los pilares de perfiles 
metálicos de la planta 1, toda la estructura metálica se sustituyó por la de 
hormigón ya que aunque la duración de esta fase se haya incrementado en 2 
semanas, el coste del acero era superior al coste que representan 10jornadas 
de trabajo. Por otra parte si se hubiera realizado parte de la estructura de 
acero, tal y como estaba en el proyecto inicial, además de los operarios de obra 
y las subcontratas actuales, se habría tenido que contratar a un ferrallista.  
 
Una vez finalizado el forjado sanitario se 
procedió a realizar el muro de bloque de 
hormigón y a encofrar el forjado de la 
planta semisótano. Posteriormente se 
ejecutó el forjado planta semisótano, 
después el bloque de carga y a 
continuación el forjado de planta baja. 
Finalmente una vez colocados los 
bloques de planta piso de ejecutó el 
forjado de la planta 1.  
  
En obra las medidas de seguridad y salud 
establecidas en el plan, no es estaban llevando 
acabo, a pesar de las múltiples instrucciones 
referentes a la escasez de medidas de 
seguridad. 
 
Además de realizar el forjado, también se 
colocó el armado de los zunchos de 
coronación de los muros de contención 
realizados en la fase de cimentación. 
 
Para la elaboración de esta fase hemos utilizado camiones grúa para realizar 
tanto el montaje de los encofrados como el de las armaduras, el camión bomba  
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y el camión hormigonera para el vertido de hormigón y la cargadora frontal para 
el transporte de material dentro de la obra. 
 
ACTA 9: REVISIÓN ARMADO FORJADO NIVEL 1                    12-04-2012 
Acta 10: VISITA REVISIÓN HORMIGONADO FORJADOS        17-04-2012 
 
Durante la ejecución de las obras tuvo lugar un incidente debido al mal estado 
de un pino de la parcela colindante a causa de nuestra excavación. 
 
*ACTA REVISIÓN SITUACIÓN ARBOL COLINDANTE              17-04-2012 
 
Otro tema importante fue el de la seguridad y salud, ya que a pesar de las 
reiteradas veces que se dieron las mismas instrucciones no se efectuaron 
cambios en obra, por lo que se solicitó un informe del estado de la obra en 
materia de seguridad y salud. 
 
*ACTA EQUIPO DE PREVENCIÓN                                             18-04-2012 
Acta 11: VISITA REVISIÓN SEGURIDAD Y SALUD                    20-04-2012 
 
      
 
 
 
Acta 12: VISITA REVISIÓN  ARMADO  FORJ. P.CUBIERTA      27-04-2012 
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VI. Fase cerramientos 
 
A medida que se realizaron los trabajos de estructura se fueron colocando 
también bloques de hormigón en las fachadas. 
 
       
 
        
 
Durante la visita con los técnicos, se detectó una zona del muro de bloque a 
una cota superior de la especificada en proyecto por lo que se procedió a 
seccionarla. 
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Una vez finalizados los cerramientos, se colocó la pintura de caucho, la lámina 
drenante y el geotextil en la fachada, a continuación se realizó el relleno con 
tierras de la obra. 
 
 
 
La fachada del edificio va forrada de marés, por lo que la empresa constructora 
realizó muestras de diferentes espesores para que los directores de obra 
determinasen cual era la más adecuada. Finalmente se colocará marés de 8cm 
de grosor y los antepechos de las ventanas se realizarán con piedra caliza, 
debido a la porosidad del marés. 
 
   
 
Elección de la carpintería:  
      
Geotextil 
 
Lamina drenante 
 
Pintura caucho 
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Debido a la diferencia económica y con la intención de abaratar la carpintería 
tanto interior como exterior, se realiza la propuesta de cambiar el tipo de 
madera a utilizar, en lugar de roble, se realizará un presupuesto con madera 
Iroko. 
 
Tal y como hemos comprobado en el comparativo con otra obra, en ambos 
casos la carpintería es de calidad alta, en este caso además de encarecerse 
debido al uso de madera tipo roble, también es a causa del diseño, ya que es 
un diseño exclusivo que deberá realizarse con medios manuales. 
 
 
I. Fase cubiertas 
 
Previo al inicio de la elaboración de la cubierta, debe comprobarse que se haya 
ejecutado correctamente el forjado de la cubierta, prestando atención a todos 
los puntos de desagüe y a la situación de los elementos sobresalientes, por 
ejemplo: conductos de ventilación, antepechos, chimeneas, accesos, casetas, 
etc. 
 
En este caso se detectó que los sumideros no eran suficientes para la correcta 
evacuación de la cubierta, por lo que se procedió a realizar dos rebosaderos y 
un sumidero más, además de aumentar los conductos de ventilación de la 
vivienda.  
 
Acta 13: VISITA CON LA DIRECCIÓN DE OBRA                    07-05-2012 
 
Una vez finalizado el forjado de 
la planta piso, se procede a 
comprobar replanteo de 
limatesas y limahoyas, y si es 
correcto, se extiende 
un imprimador de base 
asfáltica (barrera de vapor) 
sobre el forjado seco y limpio y se procede a realizar las pendientes de la 
cubierta mediante hormigón aligerado con Porexpan. 
 
Sobre el hormigón aligerado se coloca la 
lámina impermeable, bien sellada con la 
ayuda de un soplete. Mediante el carlor 
del soplete, los bordes de las láminas, se 
reblandecen y funden, al presionarlos  se 
consigue un cuerpo único. Para obtener 
una perfecta unión entre membranas, 
éstas deben hallarse desenrolladas, 
solapadas entre si un mínimo de 50 mm y 
sin ningún tipo de tensión. 
 
Acta 14: COLOCACIÓN TELA ASFÁLTICA CUBIERTA          17-05-2012 
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Una vez se ha finalizada la colocación de la misma se procede a realizar la 
prueba de estanqueidad, llenando de agua las cubiertas, la duración de la 
misma tiene que ser como mínimo de 24h, en nuestro caso ha sido de 3 días.  
 
               
 
Acta 15: PRUEBA DE ESTANQUEIDAD CUBIERTA             22-05-2012 
 
Una vez comprobado por la D.F. que la cubierta es estanca, se coloca sobre 
ésta las piezas del aislante térmico machihembradas y adheridas a la lámina 
impermeable.  
 
    
 
Una vez colocada la tela asfáltica, se aplica una capa de mortero de cemento y 
arena 1:6, con un espesor de 2 cm para protección de la membrana y 
finalmente se colocan las baldosas de acabado de la cubierta sobre ésta. 
 
Debido a una mala interpretación de los planos de replanteo del forro de marés, 
se realizó la Cota de muro de coronación cubierta inferior a la de proyecto, para 
solucionar dicha incidencia se realizó una reunión con la dirección facultativa. 
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Finalmente se procedió solapar la tela asfáltica de manera que se aumentara 
su longitud y ésta pudiera estar colocada sobre el forro de marés. Sobre dicha 
tela se realizó un tacón de hormigón de 5cm para solucionar el descuadre del 
despiece del forro de marés.  
 
Finalmente se organizó una reunión con los directores de obra en la que se 
decidieron los acabados de fachada y cubierta, mediante las muestras 
facilitadas por la promotora. 
 
     
 
Acta 16: MUESTRAS ACABADOS CUBIERTA Y FACHADA  22-05-2012 
 
A lo largo de las visitas de obra, tal y como se expresa anteriormente en las 
funciones desarrolladas, se ha controlado la recepción en obra tanto de los 
materiales como de los equipos auxiliares (revisión de los marcados CЄ): 
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4.  CONCLUSIONES / RECOMEDACIONES 
 
A lo largo del trabajo he estudiado las funciones que desarrolla el director de la 
ejecución de la obra, realizando el seguimiento de una obra de una vivienda 
unifamiliar aislada. Por otra parte he estudiado un comparativo sobre la 
diferencia de precio existente entre dos viviendas unifamiliares de similares 
características con ubicaciones geográficas distintas para comprobar cómo 
repercute hoy en día la localización de la obra en el precio final de la vivienda. 
Por lo que las conclusiones del trabajo las dividiré en dos apartados, uno serás 
las conclusiones vinculadas a la comparativa entre las dos obras y la otra 
respecto al seguimiento de la dirección de la ejecución material. 
 
A partir de los resultados obtenidos de la comparativa entre las dos obras, 
deducimos que en este caso la situación geográfica de cada obra no ha influido 
en el precio final de construcción de la vivienda, ya que al tratarse de una isla 
de 3.640 km2 las distancias para el transporte de mercancías no han sido 
significativas.  
 
Los resultados obtenidos de la comparación de ambas obras han sido: 
 
1. Sistema constructivo estructural y cimentación. 
La cimentación de ambas obras está realizada con zapatas aisladas y 
zapatas corridas además de los muros de contención. 
 
Al tratarse de 2 obras situadas en parcelas con el terreno en pendiente, 
ambas tienen planta  semisótano, sin embargo la estructura portante de 
una obra y de la otra es diferente, ya que la de Bahía de Palma esta 
realizada mediante muros Tipo-H y la de Cala san Vicente mediante 
bloque de hormigón. 
 
Los forjados de la obra de Bahía de Palma están realizados de madera, 
mientas que los de Cala San Vicente son de hormigón. 
 
2. Planificación de la obra. 
Debido a la estructura de madera de Bahía de Palma la duración de la 
fase estructural es 3 semanas menor, sin embargo la fase de estructuras 
de Cala San Vicente es de menor duración ya que se realiza una 
instalación menos completa, por lo que finalmente la planificación de 
ambas tiene una duración similar de 1 año aproximadamente.  
 
3. Estudio financiero del proyecto  y comparativo precios unitarios en las 
fases de movimiento de tierras, cimentación y estructura. 
El sistema estructural, ha sido uno de los factores que más ha afectado  
afectado al precio final de obra, ya que la vivienda de Bahía de Palma 
está formada por vigas metálicas y la de Cala San Vicente esta realizada 
de hormigón. 
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Debido a la insularidad, el precio de la perfilería metálica es muy 
elevado, ya que el material se transporta desde la península y se 
almacena en locales de alquiler. 
 
 Realizando el cálculo de las jornadas de trabajo y el material ahorrado 
con la perfilería metálica y el cálculo de la ejecución con hormigón, es 
más económico el segundo, ya que el precio del almacenaje y transporte 
del acero incrementa mucho el precio de éste. A causa de ello, en la 
vivienda de Cala San Vicente se modificó la estructura previa formada 
por pilares de acero.  
 
4. Empresas constructoras 
Las infraestructuras, el volumen de facturación y el personal  de la 
segunda constructora (GP DAU), le han permitido contar con los 
recursos necesarios para ofrecer unos precios más competentes en el 
mercado actual.  
 
5. Calidades:   establecer 3 gamas y analizar todo el presupuesto de cada 
una. 
Referente a las calidades analizadas, las diferencias de las mismas no 
han sido significativas, exceptuando la partida de instalaciones de 
climatización, por lo que se ha realizado un informe y un replanteamiento 
de la misma, ya que éstas no estaban en concordancia con el tamaño de 
la vivienda ni con la inversión realizada. 
 
Durante el seguimiento desde la figura del director de la ejecución material de 
una obra, he comprobado que es importante tener un buen equipo de trabajo. 
Cuanto mejor sea el equipo menores serán el número de visitas necesarias 
para realizar un seguimiento correcto de la obra, aunque determinadas fases 
requieren un seguimiento mas exhausto para ajustarse al proyecto y revisar el 
cumplimiento de las medidas de seguridad y salud necesarias. 
 
Haber realizado un proyecto práctico me ha servido para consolidar mis 
conocimientos teóricos, la unión de la teoría aprendida y la puesta en práctica 
de la misma me ha ayudado a ver el funcionamiento real de una obra y todo lo 
que conlleva. 
 
Finalmente la realización del seguimiento de dos obras me ha permitido 
comparar y valorar los diferentes procesos y las diferentes metodologías 
edificatorias. Con respecto a lo anterior, se puede anotar que en la obra de 
Bahía de Palma primó la estética y la funcionalidad, mientras que en la de Cala 
San Vicente primó la facilidad y rapidez de ejecución de la misma así como la 
orientación de la vivienda.  
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